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Voorwoord
De gewaarschuwde koper: 
informatieverplichtingen en 
sanctiemechanismen in het 
omgevingsrecht
Het eigendomsrecht is als het ware onaantastbaar. Getuige daarvan het Bur-
gerlijk Wetboek dat bepaalt dat eigendom het recht is om op de meest vol-
strekte wijze van een zaak het genot te hebben en daarover te beschikken,
mits men geen gebruik ervan maakt dat strijdig is met de wetten of met de
verordeningen.
Daarop gelden evenwel beperkingen. Denken we maar aan de onteigeningen
waarbij de overheid bezit neemt van onroerende goederen die nodig zijn om
werken van openbaar nut uit te voeren. Veelal gebeurt dit tegen de wil van
de oorspronkelijke eigenaar.
In dat verband bepaalt artikel 16 van de Grondwet dat niemand van zijn
eigendom kan worden ontzet dan ten algemenen nutte, in de gevallen en op
de wijze bij de wet bepaald en tegen billijke en voorafgaande schadeloosstel-
ling.
Voorgaande principes bevestigen het belang van eigendom in onze maat-
schappij. Letterlijk en figuurlijk vormt eigendom een hoeksteen.
De laatste decennia zien we een toename van publiekrechtelijke interferentie
in onroerendgoedtransacties. Diverse publiekrechtelijke wetgevingen bevat-
ten bepalingen die moeten worden nageleefd bij transacties die een onroe-
rend goed tot voorwerp hebben; en dat is niet beperkt tot eigendomsover-
dracht. Ook in geval van overdracht van andere zakelijke rechten geldt dit,
zoals bijvoorbeeld erfpacht, opstal (…). In een aantal gevallen worden ook
de (mogelijke) sancties bepaald die gelden in geval van niet-naleving van
deze regels.
Traditioneel worden deze verplichtingen benaderd vanuit het oogpunt van
de overdrager/verkoper. Echter, it takes two to tango. Recent wordt er meer en
meer de aandacht op gevestigd dat ook de verwerver zijn huiswerk moet
maken en zich terdege moet (laten) informeren over het onroerend goed en
dit in al zijn mogelijke facetten.
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In het voorliggende boek hebben een aantal auteurs deze publiekrechtelijke
verplichtingen geanalyseerd.
Vanzelfsprekend past het in het opzet van het werk om de burgerrechtelijke
principes nog eens onder het licht te brengen. In een eerste bijdrage onder-
zoeken Ann-Sofie Maertens en Pieter Brulez welke informatieverplichtingen
partijen over en weer hebben in het kader van bijvoorbeeld een verkoop van
een onroerend goed. Daarnaast belichten ze uitgebreid de mogelijkheden
waarover de partijen beschikken ingeval één van hen van oordeel is dat de
andere hem/haar niet, onvoldoende of onjuist heeft ingelicht. Zowel de pre-
contractuele aansprakelijkheid, de contractuele aansprakelijkheid als de
wilsgebreken komen uitgebreid aan bod. Ze verwijzen ook naar de recht-
spraak die over deze onderwerpen gepubliceerd werd.
Els Empereur en Yannick Smeets belichten de verplichtingen die voortvloeien
uit het omgevingsrecht bij een dergelijke transactie. Traditioneel zijn vele
mensen bekend met de informatieverplichtingen die in hoofde van de diverse
betrokkenen bestonden in het kader van de wetgeving over ruimtelijke orde-
ning en dit omdat heel veel mensen minstens eenmaal in hun leven een
onroerend goed aankopen. In het kader van de klassieke milieuwetgeving
bestonden geen specifieke verplichtingen n.a.v. de overdracht van onroerend
goed. De auteurs gaan ook in op impact van de recente invoering van de
omgevingsvergunning en de geldboetes die kunnen worden opgelegd bij de
miskenning van de voorziene verplichtingen.
In een volgende bijdrage benadert Lise Vandenhende de publiekrechtelijke
bepalingen die gelden in het Bosdecreet bij een onroerendgoedtransactie.
Daarbij wordt het belang onderstreept van de mededeling van informatie
aan de verwerver van een bos. Deze moet immers heel precies weten wat hem
te wachten staat m.b.t. dit bos. Er wordt ook vooruitgekeken naar de
komende informatieverplichting die zal gelden in het kader van het decreet
Natuurbehoud.
Vervolgens gaat Michiel Deweirdt in op de informatieverplichtingen die ver-
meld staan in het Onroerenderfgoeddecreet. Hij gaat ook na waar de infor-
matie desgevallend moet worden geraadpleegd. Hij belicht ook de publici-
teit die in het kader van deze specifieke wetgeving moet worden gevoerd bij
onroerendgoedtransacties. Hij behandelt ook de overdracht van, enerzijds,
beschermd erfgoed en, anderzijds, geïnventariseerd erfgoed. Tot slot belicht
hij een aantal aspecten m.b.t. de misdrijven en herstelmaatregelen.
Kristof Hectors en Pauline Van Bogaert onderzoeken de verplichtingen die
voortvloeien uit de wetgeving m.b.t. water, meer bepaald het Decreet Inte-
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graal Waterbeleid. Nog maar recent gelden nu ook informatieverplichtingen
in het kader van deze wetgeving. Overstromingen zijn daaraan niet vreemd.
De auteurs verwijzen ook naar het evaluatierapport dat in 2016 werd opge-
maakt door de CIW Werkgroep Watertoets.
In een volgende bijdrage ga ik in op de informatieverplichtingen en de daar-
aan gekoppelde nietigheden die opgenomen zijn in het Bodemdecreet.
Recent is er heel wat nieuwe rechtspraak gepubliceerd omtrent deze proble-
matiek. Deze werd verwerkt in mijn tekst en, waar nuttig, aangevuld met
commentaar. Meer dan ooit blijkt de noodzaak om reeds over een bodem-
attest te beschikken in de fase van de onderhandelingen.
Tot slot kan uiteraard de notaris niet ontbreken in een dergelijk werkstuk.
Finaal is het zijn taak erop toe te zien dat alle wettelijke, decretale en andere
bepalingen nageleefd werden. Rechtspraak waarin de aansprakelijkheid van
de notaris aan bod komt, is vandaag ook al geen uitzondering meer. Notaris
Van den Bossche geeft een overzicht van de werkzaamheden die de notaris
doet in het kader van zijn tussenkomst bij een dergelijke transactie. Hij somt
eveneens de publiekrechtelijke aspecten op waarmee hij allemaal rekening
moet houden, alsmede de daaraan verbonden sancties. Tevens worden de
informatieverplichtingen van alle andere betrokkenen belicht; dit zijn niet
alleen de rechtstreeks betrokken partijen, zoals de verkoper en de koper,
maar eveneens publiekrechtelijke overheden op wie de notaris een beroep
moet doen voor het verkrijgen van de nodige informatie. Hij somt daarbij
eveneens een aantal kritische knelpunten op.
Rest mij nog u veel leesplezier te wensen bij deze interessante lectuur! En
denk eraan: een gewaarschuwd (ver)koper is er twee waard!
DOMINIQUE DEVOS
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I. Informatieverplichtingen en 
gemeenrechtelijke sanctiemechanismen 
in het omgevingsrecht
ANN-SOFIE MAERTENS
Advocaat Eubelius
PIETER BRULEZ
Advocaat Lagae
1. INLEIDING
In april 2006 verkopen twee broers een perceel grond aan een jong koppel.
De notariële akte wordt verleden in augustus 2006. De akte vermeldt dat het
perceel als bouwgrond wordt verkocht. De verkochte grond is deel (lot 1)
van een groter perceel waarvoor in 1974 een verkavelingsvergunning was ver-
leend, meer bepaald voor een verkaveling in twee loten (lot 1 en lot 2),
bestemd voor de inplanning van twee koppelwoningen. Kort na het verlenen
van de verkavelingsvergunning in 1974 had de toenmalige eigenaar het
gehele perceel, zijnde beide loten, aan de ouders van huidige verkopers ver-
kocht. In een formulier met stedenbouwkundige inlichtingen van de
gemeente van maart 2005 wordt meegedeeld dat het thans verkochte lot 1
is opgenomen in een niet-vervallen verkaveling. Op vraag van de notaris die
de akte in 2006 verleent, bevestigt de gemeente dat het lot is opgenomen in
een niet-vervallen verkaveling. De huidige kopers dienen daarop een aan-
vraag in tot wijziging van voormelde verkavelingsvergunning, waarop de ste-
denbouwkundige ambtenaar van de gemeente in januari 2007 meedeelt dat
de verkavelingsvergunning d.d. 1974 wel degelijk reeds vervallen was. Door
de kopers kon in die omstandigheden ook geen bouwvergunning meer wor-
den gekregen. De kopers gaan daarop over tot dagvaarding van onder
andere de verkopers voor de rechtbank van eerste aanleg te Gent1. De kopers
beroepen zich op diverse alternatieve vorderingsmogelijkheden2. Zij vorde-
1 Rb. Gent 31 mei 2011, TROS 2012, 66.
2 Zie hierover o.a. ook P. FLAMEY en A. LIPPENS, “Aansprakelijkheid voor bodemverontreiniging”, TOO
2016, 242 e.v.; F. HAENTJENS, Vastgoedcontracten en ruimtelijke ordening, Antwerpen, Intersentia, 2015,
562 e.v.; M. MUYLLE en E. WILLEMS, “De bouwovertreding en de overdracht van een onroerend goed
op de vooravond van het wijzigingsdecreet ruimtelijke ordening. Actuele en toekomstige aan-
dachtspunten voor het notariaat”, Not.Fisc.M. 2009, 30 e.v.; F. VAN NUFFEL, “De contractuele
bescherming tegen het milieurisico bij overdrachten van ondernemingen en van onroerende goede-
ren”, TMR 2005, 614 e.v.
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ren de nietigverklaring, minstens de ontbinding van de met de verkopers
gesloten overeenkomst. Dit voorbeeld dat op de problematiek van verkave-
lingsvergunningen betrekking heeft, maakt duidelijk dat bij koop verschil-
lende vorderingsmogelijkheden bestaan die voortvloeien uit de informatie-
verplichtingen waaraan de partijen bij een koop moeten voldoen.
Bij vastgoedtransacties doen zich meer dan eens problemen van omgevings-
recht voor. Iedereen kent wel voorbeelden van personen, bedrijven en instel-
lingen die onroerende goederen verwerven en die achteraf worden gecon-
fronteerd met een probleem van bodem, stedenbouw, milieu enz., of dat nu
in het kader van een zuivere koop-verkoop van onroerend goed is, dan wel
in het kader van een verhuur, een erfpacht, een opstal, een overdracht van
aandelen in een vastgoedvennootschap enz. Die problemen zijn telkens
terug te voeren naar problemen van informatie-uitwisseling tussen de ver-
vreemder en de verwerver: de koper werd geen informatie gegeven, de koper
werd niet voldoende informatie gegeven, de koper werd foutieve informatie
gegeven enz. Dat is in hogervermeld voorbeeld niet anders: de kopers en de
verkopers beschikten op het ogenblik van het sluiten van de koop over fou-
tieve informatie. Vraag is nu wat de koper daaraan kan doen? Kan hij de
verkoper aanspreken en, zo ja, op welke gronden?
Er bestaat in het Belgische recht sowieso geen positiefrechtelijke regel met
algemene draagwijdte die partijen verplicht informatie uit te wisselen bij de
totstandkoming van een overeenkomst3. De informatieverplichtingen bij
vastgoedtransacties zijn af te leiden uit verschillende leerstukken: culpa in con-
trahendo (fout in het contracteren), dwaling en bedrog, conforme levering,
vrijwaring voor verborgen gebreken en vrijwaring voor uitwinning. Hierna
wordt achtereenvolgens op elk van die leerstukken ingegaan. Voor elk leer-
stuk wordt ingegaan op het toepassingsgebied, vorderings- en verjarings-
termijnen, mogelijke sancties en eventuele exoneratiemogelijkheden. Daarbij
zal telkens ter illustratie naar voormeld rechtspraakvoorbeeld worden terug-
gegrepen. Ook naar andere rechtspraakgevallen zal worden verwezen.
Bij aanvang van deze bijdrage moet worden opgemerkt dat de Belgische
federale en regionale wetgevers de laatste decennia steeds meer hebben
geprobeerd de koper van een onroerend goed te beschermen tegen moge-
lijke problemen van omgevingsrecht door het opleggen van specifieke wette-
lijke informatieverplichtingen met betrekking tot specifieke materies
(bodem, stedenbouw, energieprestatie enz.). De wetgever heeft daarbij vaak
3 A. DE BOECK, Informatierechten en -plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten, Ant-
werpen, Intersentia rechtswetenschappen, 2000, 99 e.v.
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ook vastgelegd op welke wijze die informatie moet worden verschaft
(bodemattest van OVAM/BIM, stedenbouwkundig attest, EPC-certificaat
enz.). Het consensuele karakter van de koopovereenkomsten blijft – bij wijze
van uitgangspunt – behouden, maar het sluiten van een dergelijke overeen-
komst dient gepaard te gaan met het overhandigen van verschillende wette-
lijk vereiste documenten en met het opnemen van diverse vermeldingen in
onderhandse en authentieke akten. Op die specifieke wettelijke informatie-
verplichtingen wordt in deze bijdrage echter niet ingegaan. Zij komen in de
andere bijdragen aan bod.
Deze specifieke wetsbepalingen opereren echter naast en samen met voor-
melde leerstukken van gemeen recht. Vaak voorzien zij niet in een specifieke
sanctie, in welk geval desgevallend op de gemeenrechtelijke sancties kan
worden teruggevallen. Indien er wel in specifieke sancties wordt voorzien,
dan kunnen die met de gemeenrechtelijke sancties worden gecombineerd.
Met andere woorden, blijven de gemeenrechtelijke sanctiemechanismen die
hierna worden besproken, hoe dan ook hun belang behouden.
2. PRECONTRACTUELE AANSPRAKELIJKHEID
2.1. JURIDISCHE GRONDSLAG
Een eerste mogelijkheid voor de verkrijger van een onroerend goed die
geconfronteerd wordt met problemen van omgevingsrecht, bestaat erin zich
tegen de verkoper te beroepen op de regels van precontractuele aansprake-
lijkheid of “culpa in contrahendo”. Met de term “culpa in contrahendo” wordt in
het algemeen verwezen naar het onrechtmatige gedrag (van één of beide
partijen) bij het sluiten van de overeenkomst, d.i. een fout begaan in de pre-
contractuele (onderhandelings)fase. De schending door een verkoper van
zijn precontractuele informatieverplichtingen in de onderhandelingsfase
met de koper is een toepassing van dat meer algemene leerstuk.
Volgens de meerderheidsopvatting, hierin gevolgd door het Hof van Cassa-
tie4, vindt het leerstuk zijn grondslag in de artikelen 1382-1383 BW. Dat
betekent dat, opdat er sprake zou zijn van een schending door de vervreem-
der van een onroerend goed van zijn precontractuele informatieplicht, er
cumulatief sprake moet zijn van een fout, schade en een causaal verband
tussen beide.
4 R. KRUITHOF e.a., “Overzicht”, TPR 1994, nr. 166; S. STIJNS, Leerboek Verbintenissenrecht, Boek 1,
Brugge, die Keure, 2005, nr. 192; Cass. 10 december 1981, Arr.Cass. 1981-82, 502.
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2.2. TOEPASSINGSVOORWAARDEN: DE FOUTVEREISTE
Een fout in de zin van artikel 1382 BW kan zowel het gevolg zijn van een
schending van een specifieke rechtsregel als de schending van de algemene
zorgvuldigheidsplicht uitmaken. Met betrekking tot de informatieverplich-
ting die op kandidaat-contractpartijen rust, voorafgaandelijk aan het sluiten
van een koop, komen beide vormen van fout voor. Voldoet de verkoper niet
aan een specifieke wettelijke verplichting om bepaalde informatie op te
nemen in de onderhandse akte of authentieke akte (bv. de tekst van een
bodemattest, de stedenbouwkundige inlichtingen enz.), dan schendt hij een
specifieke wetsbepaling. De tekortkoming aan de informatieverplichting zal
daarentegen een schending van de algemene zorgvuldigheidsplicht opleve-
ren indien een normaal voorzichtige en redelijke verkoper, geplaatst in
dezelfde omstandigheden, de beoogde informatie had verstrekt. De zorgvul-
digheidsplicht wordt dus ingevuld volgens het abstract criterium van de nor-
maal voorzichtige en redelijke persoon, geplaatst in dezelfde omstandighe-
den. Dit abstract criterium van de “bonus pater familias” mag worden gecon-
cretiseerd met de feitelijke, externe omstandigheden en met de persoonlijke
(beroeps)bekwaamheid en vaardigheden van de informatieverstrekker.
Wat de ernst van de tekortkoming betreft, volstaat de lichtste fout. Het
bewijs van de niet-nakoming door de verkoper van zijn precontractuele
informatieverplichting moet in beginsel op basis van artikel 1315 BW door
de koper worden geleverd, maar wegens de moeilijkheid om een negatief feit
aan te tonen, mag de rechter een zekere soepelheid in acht nemen en het
bewijs van deze niet-nakoming afleiden uit vermoedens die volgen uit de
omstandigheden van de zaak en die wijzen op een voldoende waarschijnlijk-
heid van het beweerde feit5.
Uit rechtspraak volgt dat als fout in de precontractuele informatieverplich-
ting worden beschouwd, het onvolledig meedelen van informatie en het fou-
tief meedelen van informatie, op voorwaarde uiteraard dat het onvolledig of
foutief meedelen van informatie in de concrete omstandigheden de toets
van de bonus pater familias (art. 1382-1383 BW) niet doorstaat.
2.2.1. Het verstrekken van onvolledige informatie
Als gemeenrechtelijk uitgangspunt geldt dat er geen gemeenrechtelijke infor-
matieplicht bestaat voor de verkoper. Hij moet niet alle informatie geven die
hij zelf heeft. De verkoper begaat enkel een fout bij het verstrekken van onvol-
5 Antwerpen 12 juni 2006, RW 2008-09, 279.
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ledige informatie wanneer er een informatie- of spreekplicht op hem rustte.
Bijgevolg is de centrale vraag te weten wanneer een verkoper de plicht heeft
te spreken6. Uiteraard zal de verkoper alle informatie moeten geven die de wet
hem oplegt7. Maar daarnaast moet de verkoper alle informatie meegeven die
hij geacht wordt te bezitten in functie van de hoedanigheid die hij heeft, bij-
voorbeeld als professionele verkoper. Wanneer de verkoper over een bijzon-
dere professionele of technische deskundigheid beschikt waardoor hij
bepaalde informatie kent, dan moet hij de koper daarvan in kennis stellen8.
Verder moet de verkoper de informatie meedelen waarvan hij weet of behoort
te weten dat de koper die nodig heeft en/of belangrijk acht om zijn contrac-
tuele positie juist in te schatten. In dat verband wordt aangenomen dat de
verkoper een spreekplicht heeft indien (i) hij kennis heeft of behoort te heb-
ben van de betreffende informatie en (ii) de koper van die informatie niet op
de hoogte is of behoort te zijn9. Dit standpunt wordt hierna verder toegelicht.
Enerzijds, moet de verkoper dus slechts die informatie verschaffen die hij kent
of behoort te kennen. Met betrekking tot het behoren te kennen, hanteert de
rechter de algemene zorgvuldigheidsnorm uit artikel 1382 BW: een con-
tractpartij behoort enkel van die elementen op de hoogte te zijn waarvan een
normaal zorgvuldig en voorzichtig persoon, geplaatst in dezelfde externe
omstandigheden, kennis zou hebben gehad.
Daarnaast, moet de verkoper het belang kennen van de informatie voor de
koper of behoort hij het belang ervan te kennen. Het betreft informatie die
de beslissing om te kopen of de voorwaarden waartegen wordt gekocht, kan
beïnvloeden. Dienaangaande is het onderscheid tussen de zgn. essentiële
elementen10 en de zgn. substantiële elementen11 van de koop van belang. De
6 R. DEKKERS en A. VERBEKE, Handboek burgerlijk recht, III, Verbintenissen – bewijsleer – gebruikelijke con-
tracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 53, nr. 92.
7 Dergelijke informatieplichten zijn, zoals reeds vermeld, o.m. terug te vinden in de regelgeving
omtrent stedenbouw en bodemsanering.
8 A. DE BOECK, “De precontractuele aansprakelijkheid anno 2010” in A. DE BOECK, I. SAMOY en S.
STIJNS (eds.), Themis – Verbintenissenrecht 2009-2010, Brugge, die Keure, 2010, (1), p. 19; W. VAN GER-
VEN en S. COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 2006, 154-155.
9 D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, afl. 4,
1187.
10 Essentieel zijn de objectieve elementen, zonder dewelke het niet mogelijk zou zijn om de aard van
de te sluiten overeenkomst te bepalen. In de regel gaat het om objectieve karakteristieken van de
bewuste overeenkomst, waarop de contractpartijen in beginsel geen enkele invloed hebben en die
eigen zijn aan het bewuste contract (B. TILLEMAN, Beginselen van Belgisch privaatrecht, X, Overeenkom-
sten, Deel 2, Bijzondere overeenkomsten, A, Verkoop, Deel 1, Totstandkoming en kwalificatie van de koop,
Antwerpen, Kluwer, 2001, p. 29).
11 Substantiële elementen zijn subjectieve gegevens die de partijen van doorslaggevend belang achten,
hoewel deze gegevens objectief gezien niet essentieel zijn voor het desbetreffende type van overeen-
komst.
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verkoper wordt steeds geacht het belang van de essentiële elementen te ken-
nen. Wat de substantiële elementen betreft, bestaat de spreekplicht voor
hem slechts wanneer het belang daarvan door de koper kenbaar is gemaakt
of uit omstandigheden kan worden afgeleid.
De verkoper zal dus op eigen initiatief inlichtingen moeten geven over alle
elementen die normalerwijs van belang zijn voor de koop, en zal over ele-
menten die subjectief van belang zijn voor de koper, op eigen initiatief inlich-
tingen moeten geven, voor zover de koper hem van die subjectieve elementen
op de hoogte heeft gebracht. Er bestaat geen verplichting om actief en op
eigen initiatief uit te zoeken welke informatie voor de koper specifiek en sub-
jectief van belang is, tenzij in de professioneel-leekverhouding, in welk geval
de professioneel een begeleidingsplicht heeft en de leek/consument moet
helpen zijn vragen te formuleren. Een leek zal immers vaak niet weten welke
vragen hij moet stellen12.
Toegepast op een koop die door aanbod en aanvaarding tot stand komt,
bevindt de informatieverplichting van de (kandidaat-)verkoper zich op het
vlak van het aanbod, dat informatie moet bevatten die het mogelijk maakt
de zaak en de prijs te bepalen (dit zijn de zgn. essentiële (objectieve) elemen-
ten), maar daarnaast ook de zgn. substantiële (subjectieve) elementen moet
vermelden. De informatieplicht speelt dus zijn belangrijkste rol op het vlak
van de substantiële elementen, omdat de essentiële elementen meestal uit-
drukkelijk worden besproken.
M.a.w., is de informatie- of spreekplicht van de verkoper dus afhankelijk van
de effectieve of normatieve kennis die hij zelf heeft, zowel van de informatie
als van het belang ervan voor de koper.
In het inleidend rechtspraakvoorbeeld oordeelde de rechtbank van eerste
aanleg te Gent dat aan de verkopers geen precontractuele fout kon worden
verweten. Immers, rekening houdend met alle concrete omstandigheden
van de zaak – te weten 1° de voorafgaande (formele) bevestiging van de
gemeente dat het om een niet-vervallen verkavelingsvergunning ging en 2°
het (verondersteld) gebrek aan eigen expertise in het vastgoedrecht, laat
staan in het stedenbouwrecht, in hoofde van de verkopers zelf – zou ook
door een normale, redelijke en voorzichtige verkoper aan de kopers niet meer
informatie (kunnen) zijn gegeven, in het bijzonder met betrekking tot het
(mogelijk) verval van de verkavelingsvergunning, dan door de huidige ver-
kopers.
12 A. DE BOECK, Informatierechten en -plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten, Ant-
werpen, Intersentia, 2000, 201-204.
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Anderzijds, moet in hoofde van de koper dus sprake zijn van een gewettigde
onwetendheid. Hij kent de betreffende informatie niet en behoort die ook
niet te kennen.
De spreekplicht van de verkoper wordt dus beperkt door de plicht van de
koper zichzelf te informeren of, m.a.w., door de eigen onderzoeksplicht, die
eveneens getoetst wordt aan de algemene zorgvuldigheidsplicht. De koper
moet redelijke maatregelen nemen om te voorkomen dat hij onder invloed
van een verkeerde voorstelling (of, m.a.w., in een toestand van dwaling, zie
infra, randnr. 22) zijn toestemming geeft.
In die zin oordeelde het hof van beroep te Antwerpen in een arrest van
27 april 2004 dat de kopers ingevolge inlichtingen vanwege de gemeente op
de hoogte waren dat er voor de gronden milieuvergunningen en milieuvoor-
schriften van toepassing waren. Dit gegeven wees uit dat de gronden niet vrij
waren van enige problematische activiteit en diende de kopers aan te zetten
tot grondige en bijkomende informatie, wat zij nagelaten hadden te doen13.
Van een kandidaat-koper wordt evenwel niet verwacht dat hij voorafgaande-
lijk aan zijn bod een diepgaand onderzoek doet of laat doen naar de steden-
bouwkundige toestand van het te koop aangeboden gebouw14. In die zin
oordeelde de rechtbank te Hasselt dat het niet verantwoord zou zijn om van
de koper te eisen dat hij een diepgaand en tijdrovend onderzoek zou verrich-
ten of laten verrichten, terwijl de correcte informatie door de verkoper zeer
snel en zeer goedkoop kon worden verstrekt. De kandidaat-koper mocht
verwachten dat hij op spontane wijze door de verkoper zou worden geïnfor-
meerd wanneer er een ernstig risico zou bestaan dat een normale bestem-
ming van het goed niet kan worden gerealiseerd. De verkoper, een professio-
nele makelaar, kan zich niet te goeder trouw beroepen op de omstandigheid
dat de koper zelf de afwezigheid van een bouwvergunning had kunnen ont-
dekken15.
Informatie die bij het brede publiek bekend is, alsook informatie die gemak-
kelijk toegankelijk en consulteerbaar is (via kranten, internet …) wordt
geacht gekend te zijn. Gespecialiseerde informatie daarentegen wordt enkel
geacht gekend te zijn in hoofde van specialisten op deze markt.
Een zgn. “blanco” bodemattest bevat enkel de informatie waarover de
OVAM op het moment van de aanvraag beschikt. Vaak zal deze informatie
beperkt zijn tot de vermelding dat de OVAM geen weet heeft van een bodem-
verontreiniging op de desbetreffende site. Hieruit mag een koper niet beslui-
13 Antwerpen 27 april 2004, RABG 2006, 423.
14 Rb. Hasselt 21 juni 1999, Limb.Rechtsl. 1999-2000, 69.
15 Rb. Hasselt 11 februari 2002, RW 2002-03, 1426.
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ten dat de site niet verontreinigd is. Een “blanco” bodemattest kan de koper
dan ook een vals gevoel van veiligheid geven.
Bij de beoordeling van de onderzoeksplicht wordt vaak rekening gehouden
met de algemene kennis en deskundigheid van de koper (is hij professioneel,
dan wel leek), alsook met de eventuele bijstand van een deskundige. De
onderzoeksplicht wordt strenger beoordeeld naarmate de koper meer des-
kundig is op het terrein.
De koper is over het algemeen niet verplicht om zich tijdens onderhandelin-
gen te laten bijstaan door een deskundige16. Als dit wel het geval is, zal de
bijstand van de deskundige de omvang van de spreekplicht van de verkoper
verminderen, maar niet uitdoven. De aansprakelijkheidsvordering zal dan
eventueel kunnen worden gericht tegen de deskundige die nagelaten heeft de
noodzakelijke informatie in te winnen of te ontdekken.
Dit alles klinkt werkbaar op papier, maar biedt in de praktijk soms onvol-
doende houvast wanneer een verkoper moet uitmaken welke informatie hij
moet vrijgeven of van welke informatie de koper redelijkerwijs mag verwach-
ten dat hij ze zal overmaken.
De vraag welke informatie moet worden vrijgegeven of gevraagd, op welk
ogenblik, op welke manier en aan wie, zal geval per geval moeten worden
bekeken, waarbij elke situatie concreet wordt beoordeeld aan de hand van
een afweging tussen de omvang van de kennis van de verkoper en de onwe-
tendheid van de koper.
Vandaar dat in de praktijk, bij de overdracht van een onderneming of van
een onroerend goed17, in de precontractuele fase vaak, op verzoek van de
koper of de verkoper, een due diligence-onderzoek18 wordt gevoerd of, bij
overname van een milieubelastend bedrijf, een milieuaudit. De verkoper
voorziet de koper op een georganiseerde manier van de nodige informatie via
dataroom en de koper voldoet aan zijn onderzoeksplicht door de hem aan-
gereikte informatie te bestuderen en bijkomende vragen te stellen wanneer
hij dat nodig acht. De potentiële invloed van de organisatie van een due dili-
16 A. DE BOECK, “De wilsgebreken dwaling en bedrog vandaag. Responsabilisering en ankerplaats voor
de precontractuele informatieverplichting” in R. VAN RANSBEECK (ed.), Wilsgebreken, Brugge, die
Keure, 2006, (37) 62.
17 In voorkomend geval gebeurt niet alleen een grondig nazicht van de titel en de eventuele lasten die
het goed bezwaren, ook de technische toestand van het gebouw en van de bodem en de eventuele
huurovereenkomsten die op het pand betrekking hebben, komen aan bod.
18 De juridische grondslag van een due diligence-onderzoek ligt immers in de informatie- en onder-
zoeksverplichtingen waaraan de partijen bij een koop-verkoop moeten voldoen. Y. VERLEISDONK, E.
JANSSENS en M. WILKENHUYSEN, Due Diligence, Brussel, Larcier, 2007, 13.
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gence-onderzoek op de vordering die de koper instelt tot het verkrijgen van
schadevergoeding op basis van het verzwijgen van de verkoper, wordt hierna
onderzocht (zie infra, randnr. 26).
2.2.2. Het verstrekken van onjuiste informatie
Uitgangspunt is dat de verkoper instaat voor de juistheid van de verstrekte
informatie. De koper mag, in principe zonder eigen onderzoek, op de juist-
heid van de gegeven informatie vertrouwen en dit zolang er geen reden is om
aan de juistheid van de informatie te twijfelen.
Het te goeder trouw meedelen van onjuiste informatie is op zichzelf geen
fout. Daarnaast is onzorgvuldigheid van de verkoper vereist: hij had moeten
weten dat de inlichtingen niet juist waren, althans had hij moeten onderzoe-
ken of de gegeven inlichtingen correct waren. Van een normaal zorgvuldige
en redelijke verkoper mag immers worden verwacht dat hij zelf de nodige
informatie inwint wanneer hij twijfelt aan de gegevens die hij heeft.
Een arrest van het hof van beroep te Antwerpen van 30 oktober 2006 kan als
voorbeeld dienen. De verkopers verklaarden dat het Bosdecreet niet van toe-
passing was, wat later wél het geval bleek te zijn. De kopers eisten terecht een
schadevergoeding (begroot op de kost van de ontbossingsvergoeding ver-
schuldigd n.a.v. het optrekken van het bouwwerk) op grond van precontrac-
tuele aansprakelijkheid, aangezien de kopers ervan mochten uitgaan dat de
verklaring van de verkopers correct was19.
Ook in voorkomend geval wordt de koper niet ontslagen van elke onder-
zoeksverplichting. Indien de gegeven inlichtingen vragen oproepen, bijvoor-
beeld doordat zij innerlijk tegenstrijdig zijn of kennelijke hiaten bevatten,
ontstaat een verplichting voor de koper dit nader te onderzoeken.
2.2.3. De informatieverplichting als inspanningsverbintenis, dan wel 
als resultaatsverbintenis
In rechtsleer20 wordt aangenomen dat de plicht tot informatieverstrekking
principieel een inspanningsverbintenis is. De rechtspraak heeft echter de nei-
ging deze plicht als een resultaatsverbintenis te beschouwen naarmate de
schuldenaar van de informatie meer deskundig is. De verkoper kan zich
19 Antwerpen 30 oktober 2006, Not.Fisc.M. 2007, 50.
20 Zie o.m. W. WILMS, “Het recht op informatie in het verbintenissenrecht – een grondslagenonder-
zoek”, RW 1980, 490-518.
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bevrijden door het bewijs te leveren van overmacht of vreemde oorzaak. In
de context van het omgevingsrecht zal dat erop neerkomen dat de verkoper
zal moeten bewijzen dat hij de betrokken informatie in de precontractuele
fase zelf niet kende en ook onmogelijk kon kennen.
2.3. TOEPASSINGSVOORWAARDEN: DE SCHADEVEREISTE
Naast de fout is ook schade nodig die voortvloeit uit de fout, opdat tot aan-
sprakelijkheid wegens schending van de precontractuele informatieplicht
kan worden besloten.
Rechtspraak en rechtsleer nemen aan dat “schade” verwijst naar het (in
patrimoniale termen uitgedrukte) negatieve verschil tussen twee toestanden:
enerzijds, de actuele toestand van de benadeelde zoals deze door de
onrechtmatige daad is veroorzaakt en, anderzijds, de hypothetische toe-
stand waarin de benadeelde verder zou zijn gebleven zonder de onrechtma-
tige daad. Dit verschil moet bovendien zeker, persoonlijk en rechtmatig zijn.
Het bewijs van schade wordt geleverd wanneer blijkt dat de koper de over-
eenkomst niet zou hebben gesloten of minstens gunstiger voorwaarden had
bedongen wanneer hij over de betreffende informatie had beschikt.
2.4. TOEPASSINGSVOORWAARDEN: DE CAUSALITEITSVEREISTE
Uiteraard moet ook een causaal verband tussen de precontractuele fout en
de daaruit voortvloeiende schade worden aangetoond, volgens ons Hof van
Cassatie met toepassing van de equivalentieleer te beoordelen. Indien zowel
de verkoper als de koper een onopzettelijke fout begaan in het precontrac-
tuele informatie-uitwisselingsproces, dan blijft een beoordeling en afweging
van beide fouten mogelijk.
Een mooi voorbeeld biedt een arrest van het hof van beroep te Antwerpen
van 10 november 2008. De koper stelde dat indien hij op de hoogte was
geweest van de werkelijke toestand van het terrein, nl. de aanwezigheid van
historische bodemverontreiniging, hij niet zou zijn overgegaan tot aankoop
van de gronden. Hoewel het hof van beroep een fout in hoofde van de ver-
kopers weerhield (een onjuiste vermelding in hun brief dat de vergunde
inrichting niet was opgenomen op de lijst van inrichtingen of activiteiten
die bodemverontreiniging kunnen veroorzaken), stelde het de koper zelf
volledig aansprakelijk voor deze schade. Professioneel actief zijnde in de sec-
tor van onroerende goederen diende de koper, vooraleer over te gaan tot
aankoop van de onroerende goederen, de nodige inlichtingen in te winnen
en de nodige onderzoeken uit te voeren of te laten uitvoeren en diende hij,
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gelet op de hem verstrekte informatie, te weten dat er op/in de goederen
risicovolle activiteiten werden uitgevoerd die bodemverontreiniging kon-
den veroorzaken. Bovendien was de verontreiniging ook zichtbaar en was de
koper toch zonder enig voorbehoud overgegaan tot aankoop van de goede-
ren21.
Desgevallend kan eventueel tot een gedeelde aansprakelijkheid worden
besloten.
2.5. SANCTIEMECHANISME: SCHADEHERSTEL
De miskenning door de verkoper van zijn precontractuele informatiever-
plichting zal op basis van de artikelen 1382-1383 BW aanleiding geven tot
een schadevergoeding, die moet worden begroot volgens de regels voor de
begroting van buitencontractuele schade (de vergoeding in natura, dan wel
bij equivalent).
2.6. VERJARINGSTERMIJN
Schendt de verkoper zijn precontractuele informatieverplichting, dan dient
de koper een vordering in te stellen tegen de verkoper binnen de gemeenrech-
telijke verjaringstermijn van 5 tot 20 jaar (art. 2262bis BW).
2.7. EXONERATIE
Het is perfect mogelijk voor de verkoper om zich te beroepen op een exone-
ratiebeding om zijn aansprakelijkheid voor een onopzettelijke of zware pre-
contractuele fout, bestaande uit de schending van zijn precontractuele
informatieverplichting, uit te sluiten of te beperken.
Aan het hof van beroep te Antwerpen werd een geval van verkoop van een
woning met grond voorgelegd waarvoor blanco attesten werden afgeleverd
en de verkoper in de notariële akten verklaarde geen weet te hebben van
bodemverontreiniging. N.a.v. een voorgenomen wederverkoop bleek dat ter
plaatse wel degelijk risicoactiviteiten werden uitgevoerd in het verleden,
meer zelfs dat de verkoper er zware stookolie had opgeslagen waarvoor hij
tevens milieuvergunningen had aangevraagd. Het hof kwalificeerde de
onjuiste verklaring van de verkoper als een contractuele fout op grond van
de bevreemdende redenering dat, zowel de informatieverstrekking bij het
aangaan van de overeenkomst, als de tekortkoming in de leveringsplicht
21 Antwerpen 10 november 2008, TMR 2009, 269.
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tekortkomingen zijn in de uitvoering van de overeenkomst en derhalve niet
op grond van de quasidelictuele aansprakelijkheid kunnen worden beteu-
geld. Vervolgens stootte het hof in de aankoopakte op de clausule volgens
dewelke de kopers de koop sloten “zonder verhaal tegen de verkopers wegens de
gesteldheid van de bodem, toestand van de gebouwen en mogelijke burenhinder”. Het
hof besloot dat de kopers door dit exoneratiebeding elk verhaal verloren
waren, nu de onjuiste verklaring door de verkoper niet wetens en willens met
het oogmerk om te schaden en dus niet bedrieglijk werd afgelegd (de verko-
per kon immers niet weten dat de bodemgesteldheid schade aan de kopers
of aan derden kon veroorzaken)22.
3. DWALING EN BEDROG
3.1. SITUERING
Een tweede rechtsmiddel waarop de koper van een onroerend goed zich kan
beroepen wanneer hij na het sluiten van de overeenkomst plots op een pro-
bleem van omgevingsrecht stoot, is het leerstuk inzake wilsgebreken. De
informatie die door de verkoper wordt verleend, zal in vele gevallen een
invloed hebben op de wijze waarop de koper zich de zaken voorstelt, zodat
er duidelijk een link bestaat tussen de precontractuele informatieverplichting
die op kandidaat-contractpartijen rust en de wilsgebreken dwaling en
bedrog.
De miskenning door de verkoper van zijn precontractuele informatiever-
plichting kan inderdaad ertoe leiden dat de koper zich een verkeerde voor-
stelling heeft gevormd van een bestanddeel van de overeenkomst, d.w.z. dat
hij heeft gedwaald.
De miskenning door de verkoper van zijn precontractuele informatiever-
plichting kan eveneens leiden tot bedrog, nl. wanneer de verkoper een of
andere kunstgreep heeft aangewend met de bedoeling de koper te doen
dwalen.
In voorkomend geval waarborgt de informatieverplichting van de verkoper
een volwaardige toestemming van de koper (een toestemming waaraan geen
gebreken kleven) zodat een geldige overeenkomst (art. 1108 BW) tot stand
komt. Bij gebrek aan juiste en volledige informatie ontbreekt een volwaar-
dige toestemming.
22 Antwerpen 27 april 2004, RABG 2006, 423.
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3.2. DWALING: BEGRIP EN TOEPASSINGSVOORWAARDEN
Dwaling wordt traditioneel omschreven als een verkeerde voorstelling van
een bestanddeel van het contract op het moment van de contractsluiting,
die een partij ertoe beweegt om tot contracteren over te gaan23.
Opdat dwaling als een wilsgebrek in aanmerking wordt genomen, moet de
dwaling (1) de zelfstandigheid van de zaak betreffen, (2) bestaan bij het
sluiten van de overeenkomst en (3) verschoonbaar zijn. Ten slotte mag (4)
dwaling ook niet conventioneel zijn uitgesloten.
Elk van die toepassingsvoorwaarden wordt aan de hand van rechtspraak-
voorbeelden toegelicht.
3.2.1. De zelfstandigheid van de zaak en het determinerend karakter
Volgens vaststaande cassatierechtspraak is de zelfstandigheid van de zaak
elk gegeven dat doorslaggevend is geweest is voor de partij om de overeen-
komst aan te gaan, waarvan de medecontractant op de hoogte hoorde te
zijn en zonder hetwelk de overeenkomst niet zou zijn gesloten24.
Ten eerste, moet de vergissing betrekking hebben op een doorslaggevend ele-
ment. Of een element in hoofde van de koper doorslaggevend is geweest of
niet, dient, volgens de meerderheid in de rechtsleer en rechtspraak, op grond
van de concrete omstandigheden in hoofde van de koper beoordeeld te wor-
den. De doorslaggevende elementen kunnen zowel feitelijke elementen (bv.
verkeerde oppervlakte) als juridische elementen (bv. de stedenbouwkundige
status van het goed) zijn.
Ter illustratie kan worden verwezen naar arresten van het hof van beroep te
Antwerpen, respectievelijk het hof van beroep te Luik die geconfronteerd
werden met kopers die de verkoopovereenkomst wensten te vernietigen
omdat het door hen aangekochte perceel grond na het sluiten van de over-
eenkomst onbebouwbaar bleek. Het hof van beroep te Antwerpen hield
rekening met de briefwisseling tussen de kopers en de verkopers, waarin de
kopers uitdrukkelijk stelden dat de koop slechts definitief kon worden
indien het werkelijk bouwgrond bleek te zijn. Het hof kon daaruit niet
anders afleiden dan dat het de bedoeling was geweest van de kopers om
bouwgrond aan te kopen en dat de mogelijkheid om te bouwen voor hen
23 A. DE BOECK, “De wilsgebreken dwaling en bedrog vandaag. Responsabilisering en ankerplaats voor
de precontractuele informatieverplichting” in R. VAN RANSBEECK (ed.), Wilsgebreken, Brugge, die
Keure, 2006, 42 e.v.
24 Cass. 31 oktober 1966, Arr.Cass. 1966, 301-303; Cass. 27 oktober 1995, Pas. 1995, I, 950; Cass.
23 januari 2014, Arr.Cass. 2014, 230; Cass. 24 september 2007, Arr.Cass. 2007, 1738.
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van doorslaggevend belang was geweest25. Het hof te Luik daarentegen oor-
deelde dat uit de verkoopovereenkomst die de partijen ondertekenden, niet
kon blijken dat zekerheid bestond over het bebouwbaar karakter van de
grond en dat de verkopers geen verbintenis waren aangegaan inzake dit
bebouwbare karakter. Het hof oordeelde dat de kopers bijgevolg niet kon-
den inroepen dat het bebouwbare karakter voor hen bepalend zou zijn
geweest om de overeenkomst te sluiten26. Die voorbeelden maken duidelijk
dat eenzelfde discussie door concrete omstandigheden anders beoordeeld
kan worden.
Elementen waarmee rechters in hun beoordeling over de zelfstandigheid van
de zaak rekening houden, zijn de contractuele bepalingen27, alsook de leef-
tijd, de ervaring, het beroep en de financiële toestand van de kopers28.
Ten tweede, moet het determinerend element waarover de koper gedwaald
heeft, in de contractuele sfeer zijn getreden en, bijgevolg, aan de verkoper
bekend zijn (het zgn. kenbaarheidsvereiste). M.a.w., moet de dwaling
gemeen zijn aan de partijen.
Het hof van beroep te Antwerpen willigde een dwalingsvordering van de
kopers in omdat zij konden aantonen dat de verkoper op de hoogte was van
het determinerend karakter van de aanwezigheid van een garage – uit de
onderhandelingen bleek immers dat het de bedoeling was van de kopers om
de garage tot een noodzakelijke woonkamer om te bouwen – toen achteraf
bleek dat de garage van het woonhuis niet wettig gebouwd was en afgebro-
ken moest worden29.
Ten derde, moet de dwaling betrekking hebben op essentiële of substantiële
elementen van de overeenkomst. Essentiële elementen van een overeen-
komst zijn elementen die, naargelang de aard van de overeenkomst, funda-
25 Antwerpen 22 februari 1989, T.Not. 1990, 28.
26 Luik 18 februari 2014, JT 2014, 234.
27 Cass. 24 april 2003, Arr.Cass. 2003, 1038: dwaling omtrent de oppervlakte of de staat van het onroe-
rend goed kan niet worden beschouwd als dwaling omtrent de zelfstandigheid van de zaak wanneer
de kopers het kopen “onder voorbehoud van meting” of “in de staat waarin het onroerend goed zich
bevindt”.
28 Rb. Brussel 29 maart 2004, T.Not. 2005, 226: de bestemmingswijziging van een aangekocht pand
werd als essentieel element beschouwd en rechtvaardigde de vernietiging als gevolg van dwaling,
waarbij de rechtbank overwoog: “Er is geen enkele aanleiding om te veronderstellen dat de heer B. het te koop
aangeboden pand wenste te kopen met de bedoeling het als winkel te gebruiken. Bij het te koop aanbieden van
het pand aan eiser, die als 26-jarige bediende afkomstig uit West-Vlaanderen werkzaam was in een bedrijf in de
onmiddellijke omgeving, kon in hoofde van de verkopers of hun gevolmachtigde ook geen aanleiding bestaan om
aan te nemen dat de koper het goed voor een andere bestemming dan een woonfunctie wenste te verwerven”.
29 Antwerpen 28 juni 1999, TBBR 2000, 690.
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menteel zijn voor de totstandkoming van die overeenkomst. Essentiële ele-
menten worden geacht steeds een doorslaggevend karakter te hebben.
Wanneer de koper van een onroerend goed bij het sluiten van de overeen-
komst niet op de hoogte is van het prefabkarakter van de woning, kan hij
zich beroepen op dwaling om de overeenkomst te laten vernietigen. De rech-
ter was van oordeel dat het ging om een essentiële en verschoonbare dwaling
die bovendien kenbaar was voor de verkoper. Ter zake was de bouwwijze
weliswaar niet ter sprake gekomen tijdens de onderhandelingen, wat zonder
twijfel het gevolg was geweest van het feit dat de kopers op verschoonbare
wijze ervan waren uitgegaan dat de woning op een klassieke wijze gebouwd
was. Dat laatste mag echter worden beschouwd als een normale, substanti-
ële (lees: essentiële) hoedanigheid waarvan de verkopers konden en moesten
vermoeden dat deze voor de kopers doorslaggevend was30.
Substantiële elementen zijn bijkomstige elementen die door de partijen wor-
den “bevorderd” tot substantiële elementen. De dwalende partij zal moeten
aantonen dat de aanwezigheid van bepaalde (niet-essentiële) elementen
voor haar doorslaggevend waren voor het sluiten van de overeenkomst zoda-
nig dat bij afwezigheid van die elementen zij de overeenkomst niet zou heb-
ben gesloten.
Wanneer de eerste protesten vanwege de kopers van een gebouw tot doel
hebben een prijsvermindering te verkrijgen, kan men daaruit afleiden dat de
gebreken die werden ontdekt na de ondertekening van het compromis, niet
van dien aard zijn dat, indien de kopers ze hadden gekend alvorens zich te
binden, zij van de koop zouden hebben afgezien. Nietigheid wegens dwaling
inzake de zelfstandigheid van de zaak kon derhalve niet in aanmerking wor-
den genomen31.
3.2.2. Dwaling moet bestaan op het ogenblik van de contractsluiting
Opdat dwaling als wilsgebrek in aanmerking wordt genomen, moet de dwa-
ling reeds bestaan ten tijde van het sluiten van de overeenkomst. Dwaling
kan, m.a.w., slechts worden ingeroepen omtrent eigenschappen die bij het
aangaan van de overeenkomst als aanwezig werden verondersteld, maar
toen toch niet aanwezig waren.
Een arrest van het hof van beroep te Brussel van 17 maart 2013 maakt dit
duidelijk. De kopers die een dwalingsvordering wilden instellen omdat het
onroerend goed behept was met een onteigeningsbesluit, konden dit niet
30 Gent 6 december 2007, NJW 2008, 599.
31 Luik 20 maart 2001, JLMB 2001, 1698.
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doen, omdat er geen enkel bewijs voorhanden was dat de onteigeningsdrei-
ging op de datum van de wilsuiting al bestond. Op het moment van de wils-
uiting was er dus geen dwaling omtrent een belangrijke eigenschap van het
onroerend goed32.
3.2.3. Dwaling moet verschoonbaar zijn
Hiermee wordt bedoeld dat de dwaling ook zou zijn begaan door een nor-
maal zorgvuldig en redelijk persoon, geplaatst in dezelfde concrete omstan-
digheden. De voorwaarde van verschoonbaarheid brengt voor de dwalende
partij de verplichting mee zichzelf te informeren alvorens haar toestemming
tot een contract te geven. De dwalende partij behoort – binnen redelijke
grenzen – maatregelen te nemen om te voorkomen dat zij onder invloed van
een verkeerde voorstelling haar toestemming geeft.
Bijvoorbeeld de situatie waarbij de kopers van een pand de koopovereen-
komst wensen te laten vernietigen omdat het pand, dat hen door het vast-
goedmakelaarskantoor te koop werd aangeboden, niet voldoet aan de
behoeften van hun gezin. In casu werd geoordeeld dat de kopers zelf alle
nodige informatie dienen in te winnen over de woning die zij wensen aan te
kopen en dat het enkel aan hen toekomt om te beslissen of een bepaalde
woning aan al hun behoeften voldoet. Een dergelijke oefening wordt niet
gedaan nadat de koopovereenkomst reeds gesloten is33.
Een ander voorbeeld betreft een vonnis van de rechtbank van eerste aanleg
te Gent van 10 januari 2012 waarin werd geoordeeld dat de koper, een pro-
fessioneel bouwbedrijf, zich niet op dwaling kon beroepen omtrent de
opname van een aangekochte hoekwoning in de inventaris/lijst van het
bouwkundig erfgoed omdat hij tekortgeschoten was in zijn precontractuele
onderzoeksverplichting om voldoende informatie in te winnen. Hij had
zich, bijgestaan door zijn architect, vooraf moeten informeren mede
omtrent de al dan niet opname in de inventaris/lijst van het bouwkundig
erfgoed. Deze informatie is overigens publiek beschikbaar, mede via het
internet. Nu hij dit blijkbaar had nagelaten, wist hij niet wat een zorgvuldige
en vooruitziende professionele bieder in de gegeven omstandigheden zou
(moeten) weten34.
Daarnaast heeft ook de informatieverplichting van de verkoper invloed op
de verschoonbaarheid van de dwaling. In de rechtspraak wordt de dwaling
van de koper vaak als onverschoonbaar beschouwd indien deze is veroor-
32 Brussel 17 maart 2003, TBBR 2003, afl. 10, 733.
33 Brussel 7 september 2009, T.Not. 2010, 198.
34 Rb. Gent 10 januari 2012, TBBR 2013, 390.
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zaakt door onjuiste of onvolledige informatie van de verkoper, m.a.w., de
dwaling is verschoonbaar indien ze het gevolg is van een precontractuele
fout van de wederpartij in het proces van informatie-uitwisseling.
Een vonnis van de rechtbank te Hasselt van 6 januari 2000 biedt een mooie
illustratie. De verkopers hadden verzekerd dat voor het verkochte goed een
exploitatievergunning voor de uitbating van twee kippenmeststallen was
afgeleverd, terwijl dit niet het geval was. De kopers werden geacht ver-
schoonbaar te hebben gedwaald, waarbij de rechtbank overwoog: “Aangezien
de mededeling uitdrukkelijk door de verkopers was gedaan, neergeschreven was in de
overeenkomst en de vergunning bovendien volledig gedetailleerd omschreven was, er
geen reden bestond voor de kopers om aan de juistheid ervan de twijfelen35“.
Het voeren van een due diligence-onderzoek, voorafgaandelijk aan de koop
van onroerende goederen, kan de verschoonbaarheid van de dwaling verhin-
deren wanneer de koper toegang had tot documenten waaruit hij de werke-
lijke toestand kon afleiden, maar daarvan geen (voldoende) gebruik maakte
en zo dwaalde, wat niet op een verschoonbare wijze gebeurde.
3.2.4. Dwaling mag niet contractueel zijn uitgesloten
De algehele uitsluiting van het recht zich op dwaling te beroepen door een
verzakingsclausule in de koopovereenkomst in te lassen, is niet geldig. Tra-
ditioneel vereist men immers dat de dwalende partij kennis heeft van haar
vergissing alvorens ze rechtsgeldig afstand kan doen van de bescherming van
artikel 1110 BW36.
Wel kunnen partijen uitdrukkelijk of stilzwijgend overeenkomen dat het
dwalingsrisico door één van hen zal worden gedragen. De partij die het risico
van dwaling op zich heeft genomen, kan zich derhalve niet meer beroepen
op dwaling37.
Concreet kan het bijvoorbeeld gaan om de volgende clausule. Wanneer een
onroerend goed wordt verkocht “in de staat waarin het zich bevindt op het ogen-
blik van de verkoop”, dan sluiten partijen daardoor de mogelijkheid uit voor
de koper om zich te beroepen op dwaling omtrent de staat van het onroe-
rend goed. Het dwalingsrisico wordt, m.a.w., verlegd naar de koper. Er wordt
evenwel terecht opgemerkt dat de werking van dergelijk beding zich beperkt
tot de zichtbare staat van het verkochte goed of tot hetgeen redelijkerwijs
35 Rb. Hasselt 6 januari 2000, RW 2001-02, 351.
36 I. CLAEYS, “Nietigheid van contractuele verbintenissen in beweging” in Orde van Advocaten Kortrijk
(ed.), Sancties en nietigheden – Vormingsprogramma 2002-2003, Gent, Larcier, 2003, (267), 301.
37 R. KRUITHOF, “Overzicht van rechtspraak (1974-1980), Verbintenissen”, TPR 1983, (495) 555, nr. 50.
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kon worden vastgesteld op het ogenblik van het sluiten van de overeen-
komst38.
3.3. BEDROG: BEGRIP EN TOEPASSINGSVOORWAARDEN
Volgens artikel 1116 BW is sprake van bedrog wanneer één van de partijen
kunstgrepen verricht die van dien aard zijn dat de andere partij zonder die
kunstgrepen het contract niet zou hebben aangegaan. Bedrog bestaat,
m.a.w., uit een opzettelijk veroorzaakte dwaling. De wilsgebreken dwaling
en bedrog zijn zodoende sterk verwant.
Van het wilsgebrek bedrog is sprake wanneer de vier constitutieve voorwaar-
den daartoe zijn vervuld. De eiser moet kunstgrepen aantonen (het zgn.
materiële element), die uitgaan van de medecontractant, door kwaad opzet
zijn ingegeven (het zgn. intentionele element) en determinerend zijn geweest
voor het sluiten van de overeenkomst. Die vier voorwaarden worden hierna
kort besproken.
Ten eerste, moeten er kunstgrepen of listen zijn aangewend, vereiste die in de
rechtspraak ruim wordt ingevuld. De kunstgrepen of listen kunnen zowel
positieve handelingen/actieve daden uitmaken, zoals bijvoorbeeld het afleggen
van een bedrieglijke verklaring, het opzettelijk verstrekken van onjuiste of ver-
keerde informatie waardoor een valse schijn wordt gewekt, als negatieve han-
delingen betreffen, zoals bijvoorbeeld het bewust verzwijgen van belangrijke
informatie. M.a.w., is ook het wilsgebrek bedrog dienstig als sanctie voor het
recht op (juiste) informatie.
Bewust verzwijgen is het wetens en willens niet-meedelen van gekende infor-
matie die normaliter behoorde meegedeeld te worden – gelet op het belang
dat de wederpartij eraan hecht – waardoor de wederpartij dwaalt. Enkel
indien er in hoofde van de (ver)zwijgende partij (verkoper) in concreto een
(bijzondere) informatieplicht bestond en de bedrogen partij met betrekking
tot de elementen waaromtrent ze bedrogen is, geen onderzoeksplicht had,
kan er sprake zijn van bedrog.
Een mooi voorbeeld biedt een vonnis van de rechtbank van eerste aanleg te
Kortrijk van 22 november 2011. In voorliggend geval verklaarden de verko-
pers in de authentieke akte dat zij m.b.t. het betrokken onroerend goed geen
weet hadden “van bodemverontreiniging die schade kan berokkenen aan de koper
38 M. DAMBRE, “Actuele ontwikkelingen inzake koop-verkoop van onroerende goederen. Overzicht
van de belangrijkste rechtspraak (2000-2005)” in C. DE WULF (ed.), Rechtskroniek voor het Notariaat,
deel 7, Brugge, die Keure, 2005, (75) 105.
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of aan derden of die aanleiding kan geven tot een saneringsverplichting, tot gebruiks-
beperkingen of tot andere maatregelen die de overheid in dit verband kan opleggen”.
Zij waren evenwel vóór het verlijden van de authentieke akte gecontacteerd
door een erkend bodemsaneringsdeskundige die op een naastliggende
eigendom die ernstig vervuild was (benzinestation), een beschrijvend
bodemonderzoek had uitgevoerd en die vroeg peilboringen en staalnames te
kunnen verrichten op het betrokken perceel (voorwerp van de koop) omdat
het wellicht evenzeer verontreinigd was. Volgens de rechtbank hadden de
verkopers een bijzondere spreekplicht en hadden zij de koper moeten inlich-
ten van het feit dat er peilnames op komst waren waarvoor zijzelf de toe-
stemming hadden geweigerd na de onderhandse akte, maar vóór het verlij-
den van de authentieke akte. Het verzwijgen van die informatie was door-
slaggevend omdat de koper zijn toestemming niet zou hebben gegeven
zolang de precieze informatie nopens de toestand van de bodem niet gekend
was. De koper kon dus de nietigverklaring van de koopovereenkomst vorde-
ren, waarbij de nietigheid van de authentieke akte, de nietigheid van de
onderhandse akte met zich meebracht39.
Geen bedrog is voorhanden indien de verkoper zwijgt omtrent informatie die
de bedrogen partij/de koper zelf kon of behoorde te achterhalen40. Zeker
indien de koper over de mogelijkheid beschikt een uitgebreid due diligence-
onderzoek te voeren, maakt een stilzwijgen van de verkoper slechts uitzon-
derlijk bedrog uit41. De koper wordt dan immers verondersteld die elemen-
ten die te zijner beschikking zijn, gedurende de due diligence te kennen.
In een zaak die aanleiding gaf tot een arrest van het hof van beroep te Ant-
werpen van 3 december 2007 beweerden de kopers, ruim twee jaar na de
overdracht van aandelen, dat de verkoopster tijdens de onderhandelingsfase
bewust een onjuiste en onvolledige voorstelling van de werkelijkheid zou
hebben gegeven door gegevens te verzwijgen. Het hof oordeelde dat door de
kopers geen bewijs van bedrog in hoofde van verkoper werd geleverd. De
koopster kon rechtmatig erop vertrouwen dat de kopers volledig waren
ingelicht ingevolge het georganiseerde due diligence-onderzoek. Er was geen
sprake van een bewuste verzwijging, noch van een precontractuele fout in
hoofde van de verkoopster42.
39 Rb. Kortrijk 22 november 2011, www.jurisquare.be.
40 D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, afl. 4,
1213.
41 Bv. wanneer de verzwijging zo grof is dat elke basis voor de berekening van de waarde van de aande-
len volledig verstoord is: Cass. 23 mei 1977, Bull. 1977, I, nr. 244, 191.
42 Antwerpen 3 december 2007, www.jurisquare.be.
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Ten tweede, moeten de kunstgrepen uitgaan van de wederpartij. Deze voor-
waarde wordt vrij strikt geïnterpreteerd. Slechts in twee gevallen wordt een
versoepeling aanvaard, met name wanneer het bedrog uitgaat van een ver-
tegenwoordiger van de medecontractant of wanneer een medecontractant
medeplichtig is aan het bedrog van een derde43. Het meerderheidsstand-
punt aanvaardt dat er van medeplichtigheid sprake is wanneer de verkoper
weet heeft van het feit dat de koper door een derde bedrogen wordt en ver-
kiest dit niet te vermelden44.
Ten derde, moeten de kunstgrepen zijn ingegeven door kwaad opzet. Bedrog
veronderstelt een intentionele fout. De verkoper moet effectief de bedoeling
hebben gehad de koper te misleiden. Het bewijs van opzet bij een onthou-
ding als kunstgreep is moeilijk te leveren, des te meer aangezien het onder-
scheid tussen een opzettelijk stilzwijgen en een stilzwijgen uit nalatigheid niet
altijd even duidelijk is. Deze afweging behoort tot de discretionaire bevoegd-
heid van de feitenrechter45.
Ten vierde, moeten de kunstgrepen determinerend zijn geweest voor het slui-
ten van de overeenkomst. De misleide koper zal enkel de nietigheid van de
koopovereenkomst kunnen vorderen wanneer hij de overeenkomst niet had
gesloten zonder het bedrieglijk gedrag of verzwijgen van de verkoper. Hier-
door dringt een onderscheid tussen hoofdbedrog en incidenteel bedrog zich
op. Er is sprake van incidenteel bedrog wanneer de koper daarentegen –
 ondanks het bedrog – de koopovereenkomst toch zou hebben gesloten,
maar tegen minder bezwarende omstandigheden. In die hypothese beschikt
de medecontractant slechts over een vordering tot schadevergoeding op
grond van artikel 1382 BW46. Om te bepalen of het bedrog determinerend
was voor de koper, houdt de feitenrechter rekening met concrete omstandig-
heden, zoals de persoon van de koper, zijn ervaring, zijn kennis en zijn naïvi-
teit47.
Hoewel bedrog omschreven wordt als een opzettelijk veroorzaakte dwaling,
onderscheidt bedrog zich van dwaling doordat bij bedrog de dwaling (1)
niet verschoonbaar moet zijn en (2) niet de zelfstandigheid van de zaak moet
betreffen48. Voor de toepassing van bedrog is dus niet vereist dat de dwaling
43 C. GOUX, “L’erreur, le dol et la lésion qualifiée: analyse et comparaisons”, TBBR 2000, 22.
44 Zie bv. Luik 20 oktober 2008, JLMB 2009, 1743.
45 L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 60.
46 Ibid., 64.
47 Zie o.m. Brussel 7 maart 2014, Rev.not.b. 2014, afl. 3090, 848.
48 L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 63.
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zou zijn begaan door een normaal zorgvuldig en redelijk persoon, geplaatst
in dezelfde concrete omstandigheden.
Overeenkomstig vaststaande cassatierechtspraak staat het algemeen rechts-
beginsel “fraus omnia corrumpit” eraan in de weg dat het bedrog de dader
voordeel verschaft. Wanneer bedrog leidt tot de nietigverklaring van de
overeenkomst, kan hij die het bedrog heeft gepleegd, de onvoorzichtigheid
of de zelfs grove en onverschoonbare nalatigheid van de medecontractant
niet inroepen en blijft hij, ongeacht dergelijke fout van het slachtoffer van
het bedrog, tot integraal herstel van de schade gehouden49.
3.4. SANCTIEMECHANISME
Sanctie: relatieve nietigheid – Voor zover voldaan is aan de toepassingsvoor-
waarden voor dwaling of bedrog, kan de koper – en alleen hij – de nietigheid
van de overeenkomst vorderen. Het betreft immers een relatieve nietigheid
die is ingevoerd ter bescherming van de belangen van de dwalende/bedro-
gene. Daaruit volgt dat de rechter die nietigheid nooit ambtshalve mag
opwerpen. Bovendien moet de koper die nietigheid van bij de aanvang van
het rechtsgeding inroepen (in limine litis). De dwalende/bedrogen koper kan
evenwel afstand doen van zijn recht om de nietigverklaring van de overeen-
komst te vorderen op voorwaarde dat die afstand plaatsvindt nadat het
geschil is ontstaan en gedaan wordt met kennis van zaken.
Een nietig contract wordt geacht nooit te hebben bestaan. Derhalve zijn de
partijen ertoe gehouden over te gaan tot wederzijdse teruggave van hetgeen
zij reeds ontvangen hebben in uitvoering van de nietige overeenkomst. Die
verregaande restitutieplichten werken soms storend en kunnen ook nadelig
uitvallen voor de partijen, maar ook voor derden die bijvoorbeeld reeds rech-
ten zouden hebben gekregen vanwege één van de contractpartijen. Immers,
in de regel ondergaan ook derden de gevolgen van de nietigverklaring.
Er wordt in de rechtsleer dan ook geopperd dat de nietigheidssanctie niet
verder mag reiken dan haar doel noodzakelijk maakt. Technieken die wor-
den aangewend om de nietigheidssanctie te moduleren, zijn de gedeeltelijke
nietigheid, matiging, tempering van de restitutieplichten50.
Sanctie: schadevergoeding – Voor zover de schade, berokkend aan de dwa-
lende/bedrogen koper, niet volledig gedekt wordt door de sanctie van de
49 Zie o.m. Cass. 18 maart 2010, Arr.Cass. 2010, 803.
50 S. STIJNS, “De sanctionering van de wilsgebreken” in R. VAN RANSBEECK (ed.), Wilsgebreken, Brugge,
die Keure, 2006, (133) 143 e.v.
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nietigheid, kan hij bijkomend een schadevergoeding vorderen op grond van
artikel 1382 BW. In voorkomend geval zal de koper moeten aantonen dat de
verkoper een precontractuele fout heeft begaan die in oorzakelijk verband
staat met de hem of haar berokkende schade. De koper draagt wel de
bewijslast van het bestaan en van de omvang van de bijkomende schade
waarvan hij vergoeding vordert (bv. nutteloze kosten en uitgaven i.v.m.
hypothecaire lening).
De dwalende/bedrogen koper is evenwel niet verplicht om de nietigheid van
de overeenkomst te vorderen en kan opteren voor schadevergoeding als
alternatief voor nietigheid. Aldus kan hij ervan afzien om de relatieve nietig-
heid in te roepen en zich tevreden te stellen met het behoud van de overeen-
komst, mits het bekomen van een schadevergoeding.
In verband met de schade ingevolge het sluiten van een nietig of vernietig-
baar contract, wordt niet het positief contractbelang (het financieel equiva-
lent van wat de benadeelde partij zou hebben bekomen indien het contract
geldig was gesloten, inbegrepen de winsten die dat contract hadden kunnen
genereren), maar enkel het negatief contractbelang vergoed. Dit betekent dat de
koper in de situatie wordt geplaatst waarin hij zich zou hebben bevonden
indien er geen nietig contract zou zijn gesloten. In voorkomend geval komen
de gemaakte kosten (investeringen in tijd, onderzoek en studies, voorberei-
ding van de uitvoering enz.) voor vergoeding in aanmerking, alsook desge-
vallend het verlies van een zekere kans op winst (voor zover die kan worden
bewezen) die uit een ander, gemist contract had kunnen voortkomen51.
3.5. VERJARINGSTERMIJN
Dwaling of bedrog kan worden ingeroepen zolang er geen bevestiging
plaatsvindt van de relatief nietige rechtshandeling en voor zover de tienjarige
verjaring uit artikel 1304 BW niet is ingetreden.
3.6. EXONERATIE
Wat het wilsgebrek dwaling betreft, is hierboven uiteengezet dat partijen niet
vooraf kunnen verzaken aan het inroepen van dwaling, maar wel het dwa-
lingsrisico contractueel kunnen regelen (zie supra, randnr. 24).
Wat het wilsgebrek bedrog betreft, spreekt het voor zich dat de verkoper zich
niet kan exonereren voor bedrog.
51 Ibid., 156-157.
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Ter illustratie wordt verwezen naar een arrest van het hof van beroep te Gent
van 17 februari 2005. Aangezien de verkopers zelf weet hadden van de histo-
riek van de grond (gebruik als stort) en de aanwezige verontreiniging, maar
de kopers daarvan niet op de hoogte brachten – wat een culpa in contrahendo
uitmaakte –, konden ze zich als verkopers die weet hadden van het gebrek
en daarover opzettelijk hadden gezwegen (kwade trouw), niet beroepen op
de exoneratieclausule in de koop volgens dewelke de gronden werden ver-
kocht zonder waarborg betreffende verborgen gebreken52.
4. CONTRACTUELE AANSPRAKELIJKHEID
4.1. INLEIDING: HET BELANG VAN KWALIFICATIE VAN DE 
ONDERLIGGENDE RECHTSVERHOUDING
De verwerver van een onroerend goed die hetzij op het ogenblik van verwer-
ving hetzij na de verwerving wordt geconfronteerd met problemen van omge-
vingsrecht, kan zich tegen de vervreemder niet alleen beroepen op de regels
inzake wilsgebreken en precontractuele aansprakelijkheid; hij kan daarnaast
ook pogen de vervreemder (contractueel) aansprakelijk te stellen wegens de
niet-correcte uitvoering van de overeenkomst tussen de vervreemder en de
verwerver. Wenst de verwerver de vervreemder aansprakelijk te stellen, dan is
het – in tegenstelling tot wat het geval is bij precontractuele aansprakelijk-
heid en wilsgebreken – evenwel van primordiaal belang dat hij de overeen-
komst die hij met de vervreemder sloot, eerst correct kwalificeert, aangezien
naargelang de kwalificatie van de onderliggende rechtsverhouding andere
aansprakelijkheidsregels gelden.
Immers, kwalificeert de overeenkomst tussen de verwerver en de vervreemder
als een koop van onroerend goed, dan dient men rekening te houden met de
bijzondere aansprakelijkheidsregels inzake koop, die gedeeltelijk afwijken van
de gemeenrechtelijke regels op het vlak van contractuele aansprakelijkheid.
Het Burgerlijk Wetboek legt de verkoper van een onroerend goed drie ver-
schillende verplichtingen op, telkens met een onderscheiden toepassingsge-
bied, de schending waarvan aanleiding kan geven tot de aansprakelijkheid
van de verkoper. Het betreft de verbintenis van de verkoper tot conforme leve-
ring (art. 1604 e.v. BW), de verbintenis tot vrijwaring voor verborgen gebre-
ken (art. 1641 e.v. BW) en de verbintenis tot vrijwaring voor uitwinning
(art. 1626 e.v. BW). Naargelang de verbintenis die de koper tegen de verko-
52 Gent 17 februari 2005, RABG 2006, 428.
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per inroept, zijn – naar Belgisch recht althans53 – andere aansprakelijkheids-
regels van toepassing. Elk van die verbintenissen kan van belang zijn voor pro-
blemen van omgevingsrecht. Problemen van omgevingsrecht die zich voor-
doen naar aanleiding van de verkoop van een onroerend goed, kunnen –
 afhankelijk van het geval – zowel een schending inhouden van de verbintenis
van de verkoper tot conforme levering als van de verbintenis tot vrijwaring
voor verborgen gebreken of de verbintenis tot vrijwaring voor uitwinning.
Daarentegen, kwalificeert de overeenkomst tussen de verkrijger en de ver-
vreemder van onroerend goed niet als een koop van onroerend goed, maar
bijvoorbeeld als een huurovereenkomst, een leasingovereenkomst of een
aannemingsovereenkomst54, dan wel als een overeenkomst van vruchtge-
bruik, een erfpachtovereenkomst of een opstalovereenkomst, dan speelt dit
onderscheid niet. Wordt de huurder, leasingnemer, opdrachtgever, vrucht-
gebruiker, erfpachter of opstalhouder geconfronteerd met een probleem van
omgevingsrecht en kan dit probleem aan zijn tegenpartij worden toegere-
kend, dan past men steeds de gemeenrechtelijke regels van contractuele
aansprakelijkheid toe (art. 1184 BW), die overigens dezelfde zijn als de aan-
sprakelijkheidsregels inzake conforme levering bij koop.
De gemeenrechtelijke contractuele aansprakelijkheidsregels komen overi-
gens eveneens in het vizier wanneer niet zozeer een onroerend goed wordt
verkocht, maar wel de aandelen van de vennootschap waarin een onroerend
goed werd ondergebracht. De bijzondere regels inzake conforme levering,
vrijwaring voor verborgen gebreken en vrijwaring voor uitwinning zijn wel
degelijk op de koopovereenkomst van toepassing, maar kleven aan de aan-
delen eerder dan aan het onroerend goed, aangezien het de aandelen zijn die
het voorwerp uitmaken van de koopovereenkomst en niet het onroerend
goed. Doet zich na verwerving van de aandelen een probleem van omge-
53 Naar bv. Nederlands, Duits of Angelsaksisch recht maakt men het onderscheid niet en past men
ook bij koop grosso modo de gemeenrechtelijke regels inzake contractuele aansprakelijkheid toe.
Ook naar Belgisch recht staat het onderscheid onder druk. Een almaar groter wordende doctrine
kant zich steeds meer tegen het onderscheid tussen de verbintenis tot conforme levering, de verbin-
tenis tot vrijwaring voor verborgen gebreken en de verbintenis tot vrijwaring voor uitwinning, maar
vooralsnog wordt het onderscheid in de rechtspraak nog altijd consequent gemaakt. Zie hierover P.
BRULEZ, Koop en aanneming: faux amis?, Antwerpen, Intersentia, 2015, 421 e.v.
54 Wanneer een aannemer in het kader van een aannemingsovereenkomst zowel de grond levert aan
de koper, als een gebouw op die grond bouwt, dan splitst sommige rechtspraak die overeenkomst
op in twee onderdelen. Zie bv. Gent 18 juni 1999, RW 2002-03, 1060. Op de overdracht van de grond
past men de regels inzake koop toe; op het bouwen van de woning de regels inzake aanneming. Het
betreft evenwel een minderheidsrechtspraak. Het merendeel van de rechtspraak past op de gehele
overeenkomst ofwel de regels van koop, ofwel de regels van aanneming toe, naargelang de overdra-
ger een generiek gebouw tot stand brengt (koop) dan wel een gebouw dat is aangepast aan de spe-
cifieke noden van de bouwheer (aanneming). Zie bv. Bergen 9 oktober 2000, AJT 2001-02, 87;
Bergen 11 januari 1994, RRD 1994, 515.
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vingsrecht met betrekking tot het onroerend goed voor, dan kan de koper
van aandelen enkele een beroep doen op de gemeenrechtelijke contractuele
aansprakelijkheidsregels.
In hetgeen volgt, zullen de verschillende aansprakelijkheidsregimes een na
een worden besproken, volgens eenzelfde stramien. Na een korte bespreking
van het toepassingsgebied van elk regime, zal worden ingegaan op het toe-
passelijke sanctiemechanisme, de toepasselijke vorderingstermijnen en de
mogelijkheden tot exoneratie. De gemeenrechtelijke regels inzake contractu-
ele aansprakelijkheid zullen evenwel niet afzonderlijk worden besproken,
aangezien zij, zoals gezegd, dezelfde zijn als de regels inzake conforme leve-
ring bij de koop. De twee zullen samen worden besproken.
4.2. CONFORME LEVERING/GEMEENRECHTELIJKE AANSPRAKELIJKHEID
4.2.1. Begrip conforme levering
De verkoper van een onroerend goed moet in de eerste plaats een conform
goed leveren. Die leveringsverplichting houdt o.a. in dat de verkoper de
koper allerlei vergunningen, toegekend wegens de locatie en/of de specifieke
eigenschappen van het goed (en niet omwille van de persoon of persoonlijke
kwaliteiten van de verkoper), eveneens mee moet overdragen, aangezien die
vergunningen als accessoria van het onroerend goed moeten worden
beschouwd. Dat is o.m. het geval voor bouwvergunningen, verkavelingsver-
gunningen, milieuvergunningen en sociaal-economische vergunningen voor
handelsvestigingen55.
Traditioneel luidt het dat de verkoper van een onroerend goed niet voldoet
aan zijn verbintenis tot conforme levering (art. 1604 BW) wanneer hij de
koper een onroerend goed (met inbegrip van de daaraan verbonden vergun-
ningen) levert dat niet conform is met de beschrijving van het onroerend
goed (en de daaraan verbonden vergunningen) zoals die in de overeenkomst
werd voorzien56. Verklaart de verkoper in de koopovereenkomst bijvoor-
beeld dat het goed vrij is van elke bodemverontreiniging, niet behept is met
55 L. BELLINCK, V. SAGAERT en A. LEMMERLING, “Voorwerp en omvang van de leveringsplicht” in G.-L.
BALLON, H. DE DECKER, V. SAGAERT, E. TERRYN, B. TILLEMAN en A.L. VERBEKE (eds.), Contractuele clau-
sules – Koop: gemeen recht, Antwerpen, Intersentia, 2016, 152-153; B. TILLEMAN, “Administratieve ver-
gunningen bekeken vanuit het civiel kooprecht” in D. D’HOOGHE, K. DEKETELAERE en A.M. DRAEYE
(eds.), Liber amicorum Marc Boes, Brugge, die Keure, 2011, 177-181.
56 Rb. Leuven 17 februari 2006 (11de k.), AR 06/21/A, onuitg.; P. FLAMEY en A. LIPPENS, “Aansprake-
lijkheid voor bodemverontreiniging”, TOO 2016, 241; F. HAENTJENS, “Aspecten van ruimtelijke
ordening in bouw-, koopverkoop, en huurovereenkomsten”, TMR 2008, 431.
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enig stedenbouwkundig probleem enz., maar blijkt op het ogenblik van leve-
ring of nadien dat dat wel het geval is, dan kon de koper de verkoper in
principe aanspreken op basis van een schending van zijn verplichting tot
conforme levering. Zowel in het geval waar het gebrek aan conformiteit voor
de koper op het ogenblik van levering onmiddellijk zichtbaar was als in het
geval waarin het gebrek voor de koper pas later, na de levering, duidelijk
werd, kon de koper zich op artikel 1604 BW beroepen. Men sprak over zgn.
zichtbare non-conformiteit en onzichtbare non-conformiteit.
De laatste decennia evenwel is men doorheen de rechtspraak en de rechts-
leer de verbintenis van de verkoper tot conforme levering gaan verengen tot
gevallen van zichtbare non-conformiteit, de zgn. zichtbare gebreken, onge-
acht de vraag hoe het goed in de overeenkomst precies omschreven wordt.
Kunnen aldus worden gesanctioneerd als gevallen van non-conforme leve-
ring: de levering van een onroerend goed waarvan de koper ten laatste op het
ogenblik van levering leert dat het goed is behept met een stedenbouwkun-
dig gebrek, met bodemvervuiling enz., ook al vermeldt de koopovereen-
komst niet uitdrukkelijk dat een goed wordt verkocht vrij van enig steden-
bouwkundig gebrek, van enige bodemvervuiling enz.57.
In tegenstelling tot wat het geval is bij de vordering op grond van vrijwaring
voor verborgen gebreken (cf. infra, randnr. 51) is voor een vordering wegens
niet-conforme levering in principe niet vereist dat er van een ernstige tekort-
koming sprake is. Ook een relatief beperkte afwijking ten opzichte van het-
geen in de overeenkomst werd verklaard, kan volstaan om de verkoper aan-
sprakelijk te stellen, behalve dan een zgn. culpa levissima. Het is niet vereist dat
de koper het goed niet kan gebruiken volgens zijn normale bestemming58.
4.2.2. Een gebrek aan conforme levering wordt door aanvaarding 
gedekt
Uiterlijk op het ogenblik van levering dient de koper deze zichtbare gebreken
evenwel te signaleren. Daarna kan de koper niet meer vorderen. Zichtbare
gebreken worden immers gedekt door de aanvaarding van het goed, wat
57 Zie bv. Rb. Leuven 17 februari 2006 (11de k.), AR 06/21/A, onuitg. Zie evenwel contra Rb. Antwer-
pen 6 oktober 2015, TBO 2016, 346 (een verkoper verkocht een koper een woonhuis met acht stu-
dio’s, waarvan achteraf bleek dat niet alle studio’s vergund waren. De rechter oordeelde dat het
vaststaat dat wel degelijk een woonhuis met acht studio’s geleverd werd en dat bijgevolg van een
schending van de verplichting tot conforme levering geen sprake was, ook al waren niet alle studio’s
vergund: “De stelling dat een woonhuis met 8 studio’s diende geleverd te worden met een volledige stedenbouw-
kundige garantie, vindt, zoals bovenstaand geoordeeld werd, geen steun”).
58 B. KOHL en M. HOEBEECK, “Contractuele aansprakelijkheid in het bouwrecht – rechtspraakoverzicht
1999-2009”, TBO 2010, 130-131.
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impliceert dat de koper die op het ogenblik van levering zichtbare gebreken
vaststelt, de aanvaarding ofwel radicaal moet verwerpen ofwel moet aan-
vaarden met voorbehoud. Gevallen van onzichtbare conformiteit, d.i. geval-
len van non-conformiteit die de verkoper slechts na levering kon vaststellen,
zijn niet gedekt door aanvaarding en worden niet langer gesanctioneerd op
basis van artikel 1604 BW, maar wel op grond van de regels inzake vrijwaring
voor verborgen gebreken (art. 1641 BW)59.
Het principe dat zichtbare gebreken gedekt worden door de aanvaarding,
leidt ertoe dat het zeer impopulair is voor kopers om hun vordering tegen de
verkoper te baseren op een schending van de verplichting tot conforme leve-
ring, zo ook in het omgevingsrecht. Immers, indien problemen van steden-
bouw, bodemverontreiniging enz. door de koper van een onroerend goed
niet werden opgemerkt voor het sluiten van de overeenkomst, dan zal hij ze
vaak ook niet op het ogenblik van levering opmerken. Een koper zal proble-
men van omgevingsrecht in dergelijke omstandigheden de facto vaak pas na
levering opmerken. Wil de koper alsnog een vordering tegen de verkoper
instellen, dan heeft hij er alle belang bij om aan te tonen dat het niet ging
over een zichtbaar gebrek, maar wel over een verborgen gebrek (dat niet
door aanvaarding wordt gedekt).
Vraag is natuurlijk wanneer er nu precies sprake is van een zichtbaar gebrek
en hoe een zichtbaar gebrek zich van een onzichtbaar gebrek onderscheidt.
Welnu, onder zichtbare gebreken moet worden verstaan: gebreken die door
een ernstig en bekwaam koper aan de hand van een aandachtige maar nor-
male inspectie op het ogenblik van levering zouden worden waargenomen.
De verkoper moet immers niet instaan voor de gebreken die de koper zelf
heeft kunnen waarnemen. Het betreft, enerzijds, de gebreken die voor de
koper objectief zichtbaar waren op het ogenblik van levering en, anderzijds,
de gebreken die hij misschien niet daadwerkelijk heeft vastgesteld maar die
hij – gezien zijn specifieke voorkennis – had behoren te ontdekken. Met
andere woorden, niet alleen moet de vraag worden gesteld of de koper het
gebrek op het ogenblik heeft vastgesteld, ook moet worden nagegaan of een
normaal vooruitziend en voorzichtig koper in dezelfde omstandigheden het
gebrek zou hebben opgemerkt. Het betreft een feitenkwestie, waarbij o.a.
rekening zal worden gehouden met de professionele hoedanigheid van de
verkoper.
59 Zie o.a. Cass. 19 oktober 2007, JLMB 2008, 1207; Cass. 18 november 1971, Arr.Cass. 1972, 274; P.
BRULEZ, Koop en aanneming: faux amis?, Antwerpen, Intersentia, 2015, 451 e.v.; D. DELLI, “Afbake-
ningsproblemen tussen de vrijwaring voor verborgen gebreken en de niet-conforme levering bij het
hanteren van een functioneel gebreksbegrip in de koop-verkoop”, RW 1987-88, 1365-1366.
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Zo oordeelt de rechtspraak bijvoorbeeld dat bodemverontreiniging voor een
koper die professioneel actief is in de vastgoedsector een zichtbaar gebrek is,
ook al was de koper niet daadwerkelijk van de bodemverontreiniging op de
hoogte op het ogenblik van levering van de grond. Een normaal vooruit-
ziend en voorzichtig koper die professioneel actief is in de vastgoedsector en
die een industrieel terrein wenst te verwerven, zal immers de technische
gegevens van het goed verzamelen en zal voor de levering zo nodig ook over-
gaan tot een bodemonderzoek, waardoor hij het gebrek zal ontdekken60. In
hoofde van een niet-professionele koper daarentegen zal bodemverontreini-
ging in verreweg de meeste gevallen een verborgen gebrek zijn (cf. infra).
Ook voor wat stedenbouwkundige gebreken aan het onroerend goed
betreft, geldt dat van een koper die professioneel actief in de vastgoedsector
is, mag worden verwacht dat hij voorafgaandelijk aan het sluiten van de
overeenkomst nagaat of het goed overeenkomstig de toegekende steden-
bouwkundige vergunningen werd gebouwd. Over de vraag of een particulier
koper daarentegen voorafgaandelijk aan de koop moet nagaan of het goed
overeenkomstig de stedenbouwkundige vergunning is gebouwd, bestaat
geen eensgezindheid. De rechtsleer neemt aan dat een stedenbouwkundig
gebrek een niet-conformiteit is die niet onmiddellijk zichtbaar (en dus ver-
borgen) is bij de levering61. De rechtspraak is – in tegenstelling tot wat het
geval is voor bodemverontreiniging – disparaat. De rechtbank van eerste
aanleg te Leuven oordeelde bijvoorbeeld in een vonnis van 18 februari 2003
dat wanneer een verkoper in de onderhandse verkoopovereenkomst ver-
klaart dat voor alle door hem opgerichte constructies de nodige bouwtoela-
tingen werden verkregen en naderhand blijkt dat de villa zonder steden-
bouwkundige vergunning was opgericht, zulks in hoofde van de koper geen
zichtbaar maar een verborgen gebrek was (ook al is dit eigenlijk vrij eenvou-
dig vast te stellen)62. Het hof van beroep te Brussel daarentegen oordeelde
dan weer in een arrest van 20 november 2007 dat een jagershut die in
belangrijke mate is gebouwd in afwijking van de verleende stedenbouwkun-
dige vergunning, niet behept was met een verborgen gebrek, maar wel met
een zichtbaar gebrek. Een eenvoudig onderzoek van de plannen door de
koper zou immers hebben volstaan om vast te stellen dat het opgetrokken
gebouw qua afmetingen en openingen in zeer ruime mate verschilde van de
stedenbouwkundige vergunning. Het hof beschouwde de afwijkingen ten
opzichte van de plannen zo opvallend, dat deze door de kopers aan de hand
van een normaal elementair doch aandachtig onderzoek van de stukken
zouden zijn ontdekt, hetgeen zij echter hadden nagelaten. Zij konden bijge-
60 Antwerpen 17 januari 2000, AJT 2000-01, 255.
61 F. HAENTJENS, Vastgoedcontracten en ruimtelijke ordening, Antwerpen, Intersentia, 2015, 562.
62 Rb. Leuven 18 februari 2003, T.App. 2003, 34. Zie in dezelfde zin Antwerpen 28 juni 1999, TBBR
1999, 690.
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volg niet vorderen op basis van conforme levering, maar enkel nog op basis
van de regels inzake vrijwaring voor verborgen gebreken63.
4.2.3. De verbintenis tot conforme levering als resultaatsverbintenis
De verbintenis van de verkoper tot conforme levering is een resultaatsverbin-
tenis. De verkoper kan zich bevrijden door het bewijs te leveren van over-
macht of vreemde oorzaak. In de context van het omgevingsrecht zal dat
erop neerkomen dat de verkoper zal moeten bewijzen dat hij het probleem
op het ogenblik van levering zelf niet kende en ook onmogelijk kon kennen.
Deze bewijsvoering is evenwel moeilijk. Aldus zou in ons inleidend voor-
beeld, indien de koper na wilsovereenstemming en uiterlijk op het ogenblik
van levering van het onroerend goed had opgemerkt dat de verkavelingsver-
gunning vervallen was, de verkoper zich van zijn aansprakelijkheid kunnen
proberen te bevrijden door te bewijzen dat hij – in het licht van de eerste
adviezen van de gemeente – onmogelijk kon hebben geweten dat de verkave-
lingsvergunning vervallen was. Of die argumentatie ook kans op slagen
maakt, staat allerminst vast.
4.2.4. Sanctiemechanisme
Een zichtbaar gebrek dat door de koper tijdig wordt opgemerkt, wordt
gesanctioneerd conform het gemene recht van artikel 1184 BW. De koper
zal de verkoper in principe moeten aanspreken tot uitvoering in natura, d.i.
tot herstel van het goed, dan wel tot vervanging van het goed door een equi-
valent goed dat niet door een zichtbaar gebrek is aangetast. Uitvoering in
natura is steeds het uitgangspunt64. In de vastgoedsector zal men eerder
opteren voor een herstel. Een vervanging is praktisch gezien eerder moeilijk.
Aldus zou de koper bijvoorbeeld kunnen vorderen dat de verkoper een vast-
gestelde bodemverontreiniging saneert.
Alternatief kan de koper opteren voor de uitvoering bij wijze van equivalent,
hetgeen inhoudt dat de verkoper veeleer dan het goed te herstellen, de koper
een vervangende schadevergoeding zal moeten betalen, d.i. een schadever-
goeding die voldoende is om het gebrek te herstellen.
63 Brussel 20 november 2007 (1ste k.), AR 2003/AR/101, onuitg.
64 P. WÉRY, “L’agencement des sanctions dans le contentieux de l’inexécution contractuelle” in S.
STIJNS en P. WÉRY (eds.), Le juge et le contrat – De rol van de rechter in het contract, Brugge, die Keure,
2014, 442-443.
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Indien de tekortkoming door de verkoper aan zijn verplichtingen voldoende
ernstig is, kan de koper ten slotte ook de ontbinding van de koopovereen-
komst vorderen. Is de tekortkoming niet voldoende ernstig, dan zal de rech-
ter de ontbinding weigeren65. Op voorwaarde dat de tekortkoming vol-
doende ernstig is, staat het de koper steeds vrij de ontbinding te vorderen.
Hij kan niet worden gedwongen voor de uitvoering in natura of de uitvoering
bij wijze van equivalent te opteren.
Al deze sancties kunnen desgevallend worden gecombineerd met een aanvul-
lende schadevergoeding, indien zij niet kunnen volstaan om de schade te
dekken die de koper ten gevolge van de schadeverwekkende handeling heeft
geleden. Dat zal o.a. het geval zijn wanneer de koper indirecte schade of
gevolgschade heeft geleden. Stel bijvoorbeeld dat een particulier een bouw-
grond aankoopt, waarvan hij uiterlijk bij levering vaststelt dat er sprake is
van bodemverontreiniging. Omdat de grond moet worden gesaneerd, lopen
de bouwwerken aanzienlijke vertraging op. De koper moet daardoor langer
een andere woning huren dan voorzien. Uitvoering in natura, uitvoering bij
wijze van equivalent en ontbinding zullen niet volstaan om de koper genoeg-
doening te bieden. Immers heeft hij nog bijkomende indirecte schade gele-
den; hij heeft langer huur moeten betalen. Die huur zal hij vergoed kunnen
zien uit hoofde van een bijkomende schadevergoeding. Het bedrag van de
aanvullende schadevergoeding wordt berekend in functie van het positief
contractbelang van de verkoper: het referentiepunt is de situatie waarin de
koper zich zou hebben bevonden indien er geen problemen waren geweest
(in ons voorbeeld is dat de situatie waarin de koper zich zou hebben bevon-
den indien het onroerend goed niet door bodemverontreiniging zou zijn
aangetast).
4.2.5. Verjaringstermijn
Schendt de verkoper zijn verbintenis tot conforme levering, dan dient de
koper een vordering in te stellen tegen de verkoper binnen de gemeenrechte-
lijke verjaringstermijn van 10 jaar (art. 2262bis BW). De verjaringstermijn
begint te lopen op het ogenblik van levering zoals dat door de koopovereen-
komst voorzien was. De koper beschikt in principe dus over een ruime tijd-
spanne om een vordering in te leiden, maar toch dient hij zich ervoor te
hoeden om te lang te dralen vooraleer hij een vordering instelt. Indien de
koper verschillende jaren wacht vooraleer hij een vordering inleidt tegen de
65 P. VAN OMMESLAGHE, Droit des obligations, I, Introduction – Sources des obligations (première partie), Brus-
sel, Bruylant, 2010, 382.
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verkoper wegens schending door de verkoper van zijn verplichting tot con-
forme levering, zou dit als een stilzwijgende aanvaarding van het zichtbaar
gebrek door de koper kunnen worden geïnterpreteerd.
4.2.6. Exoneratie
De verkoper van een onroerend goed die op de hoogte is van het bestaan van
een gebrek, neemt dit gebrek best uitdrukkelijk in de overeenkomst op, met
de vermelding dat de koper hem onmogelijk voor dit gebrek aansprakelijk zal
kunnen stellen. Voor zover dat nog niet het geval was, krijgt het gebrek daar-
door een zichtbaar karakter en wordt het door de koper aanvaard.
De verkoper kan daarnaast ook voorzien in exoneratiebedingen. Exoneratie-
bedingen die betrekking hebben op de verbintenis van de verkoper tot con-
forme levering, zijn principieel toegelaten, zij het binnen de grenzen van het
gemeen recht. Er moet aan een aantal voorwaarden zijn voldaan66. Ten eer-
ste, mag het beding de overeenkomst niet uithollen. Ten tweede, kan de ver-
koper zich nooit exonereren voor zijn bedrog, hetgeen belangrijke beperkin-
gen stelt aan de mogelijkheid voor de verkoper om zich te exonereren voor
tekortkomingen aan zijn verplichting tot conforme levering, aangezien hij
deze beperkingen vaak zelf zal kennen. Ten derde, mag de exoneratieclausule
niet in strijd zijn met bepalingen van dwingend recht of openbare orde. De
verkoper mag zich principieel wel exonereren voor zijn zware fout, behalve
wanneer hij optreedt in een professionele hoedanigheid terwijl de koper een
consument is67.
4.3. VRIJWARING VOOR VERBORGEN GEBREKEN68
4.3.1. Begrip verborgen gebrek
In de sfeer van het omgevingsrecht is zowat de meest gehanteerde vorde-
ringsmogelijkheid de vordering tot vrijwaring voor verborgen gebreken, zeker
in een context van bodemverontreiniging en in mindere mate ook voor pro-
blemen van stedenbouw, milieuvergunningen enz. De voorbeelden in de
66 O. VANDEN BERGHE en M. HOSTENS, “Exoneratieclausules” in G.-L. BALLON, H. DE DECKER, V.
SAGAERT e.a. (eds.), Contractuele clausules – Gemeenrechtelijke clausules, Antwerpen, Intersentia, 2016,
2013, 1328; S. VANDEMAELE en B. TILLEMAN, “Garantieclausules” in G.-L. BALLON, H. DE DECKER, V.
SAGAERT e.a. (eds.), Contractuele clausules – Koop: gemeen recht, Antwerpen, Intersentia, 2016, 343-344.
67 Art. VI.83, 13° BW.
68 Over de verbintenis van de verkoper tot vrijwaring voor verborgen gebreken, zie zeer uitgebreid P.
BRULEZ, Koop en aanneming: faux amis?, Antwerpen, Intersentia, 2015, 421-608; B. TILLEMAN, De gevol-
gen van de koop, Mechelen, Kluwer, 2012, 297-430.
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rechtspraak waar een koper van een onroerend goed na levering geconfron-
teerd wordt met bodemverontreiniging, waarna hij een vordering wegens
verborgen gebreken instelt, zijn zeer talrijk69. Opdat de koper de verkoper
aansprakelijk zou kunnen stellen voor een tekortkoming aan de verbintenis
tot vrijwaring voor verborgen gebreken in de zin van artikel 1641 e.v. BW,
moet er sprake zijn van (i) een gebrek dat, (ii) voor de koper verborgen bleef
op het ogenblik van levering, maar (iii) van voor het ogenblik van levering
dateert en dat (iv) voldoende ernstig is. Deze voorwaarden worden hieron-
der een voor een besproken, geïllustreerd aan de hand van het omgevings-
recht.
(1) Allereerst moet er sprake zijn van een gebrek. Het begrip ‘gebrek’ moet
in deze context functioneel worden begrepen. Het is niet vereist dat het goed
met een intrinsiek gebrek behept is; er is sprake van een gebrek wanneer het
goed niet kan worden gebruikt volgens zijn normale bestemming of wanneer
het goed niet kan worden gebruikt volgens de specifieke bestemming die de
koper voor ogen had, althans voor zover de koper dat specifieke gebruik aan
de verkoper heeft meegedeeld70. Een goed kan bijgevolg op zich perfect in
orde zijn, maar toch worden beschouwd als gebrekkig, omdat het goed niet
kan worden gebruikt voor het specifieke gebruik dat de koper voor ogen had.
Een arrest van het hof van beroep te Brussel van 1 april 2009 kan als voor-
beeld dienen. Een koper en een verkoper sluiten een koopovereenkomst met
betrekking tot een perceel grond. Na het sluiten van een koopovereenkomst
blijkt plots dat het verkochte perceel destijds diende voor het storten van
allerlei puin en afval. Het perceel is bebouwbaar, maar is zonder hoge bijko-
mende saneringskosten niet geschikt voor het aanleggen van een degelijke
tuin, terwijl net dat de bedoeling van de koper was. Het hof besliste daarom
tot de aanwezigheid van een verborgen gebrek71.
De functionele invulling van het gebreksbegrip impliceert omgekeerd dat een
goed intrinsiek bepaalde tekortkomingen vertoont, maar dat er toch geen
sprake is van een verborgen gebrek in de zin van artikel 1641 e.v. BW, omdat
de koper het goed ondanks de tekortkomingen toch kan gebruiken volgens
zijn normale bestemming of volgens de specifieke bestemming die hijzelf
voor ogen had. Deze vaststelling brengt sommige auteurs ertoe om te stellen
69 Zie bv. Gent 12 september 2014, TOO 2015, 547; Brussel 17 november 2009, RABG 2012, 35; Brussel
1 april 2009, T.Not. 2010, 191; Brussel 14 mei 2008, RJI 2008, 337; Kh. Dendermonde 12 september
2014, RW 2016, 714; P. FLAMEY en A. LIPPENS, “Aansprakelijkheid voor bodemverontreiniging”, TOO
2016, 242.
70 Brussel 17 november 2009, RABG 2012, 35.
71 Brussel 1 april 2009, T.Not. 2010, 191.
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dat wanneer een koper na levering van een onroerend goed vaststelt dat er
een beperkte bodemverontreiniging in de grond aanwezig is, die niet moet
worden gesaneerd, een vordering tegen de verkoper op grond van tekortko-
ming aan zijn verbintenis tot vrijwaring voor verborgen gebreken sowieso
uitgesloten zal zijn72. Dit is evenwel een misverstand. Ook vervuilde grond
die niet moet worden gesaneerd, kan verminderde bruikbaarheid voor de
koper opleveren en dus principieel tot aansprakelijkheid van de verkoper op
basis van artikel 1641 BW leiden. Indien de koper van een vervuilde doch
niet te saneren grond bijvoorbeeld wenst die grond te ontwikkelen en in het
kader daarvan uit te graven, dan zullen de regels inzake grondverzet leiden
tot bijkomende kosten voor de koper. De koper zal kosten moeten dragen
om de vervuilde grond uit te graven, ook al was een sanering strikt genomen
niet vereist.
Een mooi voorbeeld uit de praktijk is een vonnis van de rechtbank van koop-
handel te Dendermonde van 12 september 2014, waar een koper van een
onroerend goed na levering had vastgesteld dat in de bodem asbest aanwe-
zig was, zij het zonder dat er een wettelijke verplichting bestond tot verwij-
dering van het asbest. De rechtbank overwoog: “Dat er geen wettelijke normen
inzake asbest overschreden zouden zijn, staat er in beginsel niet aan in de weg dat het
(de hoeveelheid) asbest, dat (die) werd vastgesteld, als gebrek in aanmerking kan wor-
den genomen; de verkoper dient op dat gebied geen enkel risico te nemen. Dit geldt
zeker voor eiseres, die zinnens is/was op de litigieuze site een handelszaak (winkel) uit
te baten, waar per definitie talrijke personen langskomen (ook met kinderen), die ook
gebruikmaken van de parking. (…) Overigens bestaat een evolutie van de doorwerking
van het zgn. voorzorgsbeginsel in het privaatrecht, als leidraad voor het handelen van
rechtssubjecten in privaatrechtelijke verhoudingen. Het voorzorgsbeginsel houdt in dat
bij onzekerheid over het bestaan en de omvang van risico’s voor de menselijke gezond-
heid of het leefmilieu maximaal beschermende maatregelen moeten worden genomen,
ook al bestaat geen wetenschappelijke zekerheid over deze risico’s”73.
Verborgen gebreken in de zin van de artikelen 1641 e.v. BW betreffen tradi-
tioneel de fysieke gebreken waarmee het verkochte goed behept is, doch niet
zozeer juridische gebreken (zoals bv. het ontbreken van een correcte steden-
bouwkundige overtreding, het ontbreken van een milieuvergunning enz.).
Tot een tweetal decennia geleden diende de koper van een onroerend goed
die geconfronteerd werd met juridische gebreken aan het goed, de verkoper
72 Zie bv. in die zin P. FLAMEY en A. LIPPENS, “Aansprakelijkheid voor bodemverontreiniging”, TOO
2016, 242; F. VAN NUFFEL, “De contractuele bescherming tegen het milieurisico bij overdrachten
van ondernemingen en van onroerende goederen”, TMR 2005, 618; X, “Exoneratiebeding inzake
bodem: de koper aan zet”, TOO 2013, 493.
73 Kh. Dendermonde 12 september 2014, RW 2016, 714.
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te bekampen met een vordering, gebaseerd op een schending door de verko-
per van zijn verplichting tot vrijwaring voor uitwinning, maar niet op basis
van verborgen gebreken. Aldus oordeelde ook de rechtbank van eerste aan-
leg te Gent in ons inleidend voorbeeld, waar de kopers van een bouwgrond
na verkoop tot de vaststelling kwam dat de verkavelingsvergunning voor de
bouwgrond vervallen was, dat de kopers zich principieel niet konden beroe-
pen op de vordering tot vrijwaring voor verborgen gebreken, maar enkel op
de vordering tot vrijwaring voor uitwinning74. Recentelijk is nochtans vast te
stellen dat de rechtspraak steeds meer aanvaardt dat de vordering tot vrij-
waring voor verborgen gebreken ook kan worden aangewend voor juridische
gebreken van het verkochte goed, zoals bijvoorbeeld problemen van steden-
bouw75. Het gevolg daarvan is dat de vordering tot vrijwaring voor verborgen
gebreken en de vordering tot vrijwaring voor uitwinning voor dergelijke
gevallen vaak met elkaar kunnen worden gecombineerd.
De voorbeelden in de rechtspraak waar problemen van stedenbouw wel op
basis van artikel 1641 e.v. BW beslist worden, zijn ondertussen talrijk. Aldus
kan bijvoorbeeld worden verwezen naar een vonnis van de rechtbank van
eerste aanleg te Leuven van 18 februari 2003. In de onderhandse verkoop-
overeenkomst met betrekking tot een villa had de verkoper verklaard dat
een aantal constructies door hemzelf werden opgericht en dat hij voor al die
constructies de nodige bouwtoelatingen had gekregen. Naderhand bleek
echter dat de villa zonder stedenbouwkundige vergunning werd gebouwd.
Een latere aanvraag voor regularisatievergunning werd geweigerd. De ver-
klaring van de verkoper dat voor alle constructies een stedenbouwkundige
vergunning voorhanden was, bleek vals. De rechtbank te Leuven oordeelde
dat de villa bijgevolg ongeschikt was voor het gebruik waartoe de koper, die
het risico liep de woning te zullen moeten afbreken, het had bestemd en
bijgevolg door een verborgen gebrek in de zin van artikel 1641 BW was aan-
getast76.
74 Zie bv. Rb. Gent 31 mei 2011, TROS 2012, 66. Zie ook Rb. Leuven 17 februari 2006 (11de k.), AR 06/
21/A, onuitg.
75 Zie bv. Antwerpen 22 januari 2007, Not.Fisc.M. 2007, 115 (goed behept met een stedenbouwkundige
herstelmaatregel); Brussel 20 november 2007 (1ste k.), AR 2003/AR/101, onuitg. (een omheining
geplaatst zonder stedenbouwkundige vergunning); Antwerpen 28 juni 1999, TBBR 1999, 690
(woning met bouwovertreding); Rb. Antwerpen 6 oktober 2015, TBO 2016, 346 (goed behept met
een stedenbouwkundige overtreding); Rb. Leuven 18 februari 2003, T.App. 2003, 34; F. HAENTJENS,
“Aspecten van ruimtelijke ordening in bouw-, koopverkoop- en huurovereenkomsten”, TMR 2008,
432, nr. 39; M. MUYLLE en E. WILLEMS, “De bouwovertreding en de overdracht van een onroerend
goed op de vooravond van het wijzigingsdecreet ruimtelijke ordening. Actuele en toekomstige aan-
dachtspunten voor het notariaat”, Not.Fisc.M. 2009, 30, nr. 73.
76 Rb. Leuven 18 februari 2003, T.App. 2003, 34.
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(2) Naast de vereiste van een functioneel gebrek is voor een vordering op
basis van artikel 1641 e.v. BW vereist dat het desbetreffende gebrek een ver-
borgen karakter heeft. Immers, zoals hoger reeds uiteengezet, kan, indien
het gebrek zichtbaar was, dat gebrek door de koper enkel op basis van arti-
kel 1604 BW worden aangepakt, in welk geval de regel speelt dat de aan-
vaarding van het onroerend goed door de koper ten tijde van de levering leidt
tot dekking van het gebrek (tenzij er zou zijn aanvaard onder uitdrukkelijk
voorbehoud).
De vordering wegens schending door de verkoper van de verplichting tot
conforme levering en de vordering tot vrijwaring voor verborgen gebreken
zijn communicerende vaten. Verborgen is logischerwijs hetgeen niet zicht-
baar is, d.i. hetgeen een normaal zorgvuldige koper in dezelfde omstandig-
heden als de koper door een normaal zorgvuldig onderzoek zou hebben kun-
nen vaststellen77. De vordering tot conforme levering en de vordering tot
vrijwaring voor verborgen gebreken kunnen derhalve nooit met elkaar wor-
den gecombineerd78.
(3) Vervolgens is voor een vordering op grond van verborgen gebreken vereist
dat het gebrek een zgn. anterieur karakter heeft. Het gebrek moet op het
ogenblik van risico-overdracht (doorgaans het ogenblik van wilsovereen-
stemming) reeds hebben bestaan, minstens in de kiem aanwezig zijn
geweest79. Zo niet, is het gebrek niet aan de verkoper toerekenbaar80. Het
volstaat dat een probleem reeds in de kiem aanwezig was op het ogenblik
van het sluiten van de koop. Indien een dergelijk probleem na de koop heeft
geleid tot een steeds groter wordende schade, dan zal de verkoper sowieso
voor de integrale schade kunnen worden aangesproken.
Een interessant vonnis in deze context is een vonnis van de rechtbank van
eerste aanleg te Gent van 5 juni 2007. Een koppel kocht in 2004 een woning,
met de bedoeling de woning af te breken en op het perceel een nieuwe
woning te bouwen. Het perceel grond was op dat ogenblik gelegen binnen
een niet-vervallen verkaveling. In 2002 hadden de verkopers reeds een sloop-
vergunning verkregen. Evenwel weigerden de gemeente en de provincie de
kopers een stedenbouwkundige vergunning te verlenen, omdat het perceel
77 S. RONSE en D. SMETS, “Vergunningen – algemeen” in G.-L. BALLON, H. DE DECKER, V. SAGAERT e.a.
(eds.), Contractuele clausules – Koop: gemeen recht, Antwerpen, Intersentia, 2016, 63.
78 Cass. 19 oktober 2007, TBH 2008, 152; Rb. Antwerpen 6 oktober 2015, TBO 2016, 346; H. DE WULF,
“Samenloop of exclusiviteit tussen de sanctionering van niet-conforme levering en verborgen
gebreken: heet cassatie de controverse beslecht”, TBH 2008, 154-161.
79 Gent 24 januari 2008, RW 2009-10, 1184; B. TILLEMAN, De gevolgen van de koop, Mechelen, Kluwer,
2012, 416.
80 P.A. FORIERS, “Conformité et garantie dans la vente” in B. TILLEMAN en P.A. FORIERS (eds.), De koop/
La vente, Brugge, die Keure, 2002, 30.
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ondertussen gelegen was in een gemengd regionaal bedrijventerrein volgens
een nieuw gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan dat definitief werd vastge-
steld kort na de verkoop. De rechtbank wees de vordering van de kopers op
basis van artikel 1641 BW volledig af, aangezien er volgens de rechtbank op
het ogenblik van de koop geen verborgen gebrek bestond. Het feit dat er een
gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan in voorbereiding was op het ogenblik
van de koop, zonder medeweten van de verkopers, wat later zou leiden tot
de opheffing van de verkavelingsvergunning, impliceerde niet dat bij het
afsluiten van de koop-verkoopovereenkomst reeds een verborgen gebrek in
de kiem aanwezig was. Enkel bestond er een principiële mogelijkheid van
een toekomstige bestemmingswijziging, maar dergelijke mogelijkheid
bestaat altijd81.
(4) Tot slot is vereist dat het gebrek voldoende ernstig is opdat een vordering
op basis van artikel 1641 BW zou kunnen slagen. De koper moet aantonen
dat hij het goed niet zou hebben gekocht indien hij het gebrek op het ogen-
blik van contractsluiting zou hebben gekend, of op zijn minst dat hij het aan
minder gunstige voorwaarden zou hebben gekocht82.
Vandaag wordt deze vereiste nauwelijks nog als een afzonderlijke vereiste
gesteld, aangezien zij grosso modo wordt geabsorbeerd door de functionele
invulling van het gebreksbegrip. Een gebrek wordt immers beschouwd als
voldoende ernstig als het ertoe leidt dat de koper het goed niet kan gebrui-
ken volgens zijn normale bestemming of volgens de specifieke bestemming
die de koper voor ogen had, voor zover hij die specifieke bestemming voor
het sluiten van de koopovereenkomst aan de verkoper heeft meegedeeld83.
4.3.2. Garantieverbintenis
In tegenstelling tot wat het geval is voor de andere verbintenissen die op een
verkoper wegen, is de verbintenis van de verkoper tot vrijwaring voor verbor-
gen gebreken een garantieverbintenis84. De verkoper kan zich niet op over-
macht beroepen: hij kan niet aan zijn aansprakelijkheid ontsnappen door te
81 Rb. Gent 5 juni 2007, TBO 2012, 181.
82 J. DEWEZ, “Les droits de l’acheteur confronté à un défaut de la chose vendue” in P. WÉRY (ed.), Chro-
nique de jurisprudence en matière des contrats spéciaux, Luik, Anthemis, 2011, 67; A. MEINERTZHAGEN-
LIMPENS, Les principaux contrat: la vente, Brussel, Bruylant, 1997, 282.
83 P. BRULEZ, Koop en aanneming: faux amis?, Antwerpen, Intersentia, 2015, 463.
84 Art. 1643 BW; P. BRULEZ, Koop en aanneming: faux amis?, Antwerpen, Intersentia, 2015, 481 e.v.; J.
DEWEZ, “Les droits de l’acheteur confronté à un défaut de la chose vendue” in P. WÉRY (ed.), Chroni-
que de jurisprudence en matière des contrats spéciaux, Luik, Anthemis, 2011, 76; P.A. FORIERS, “Confor-
mité et garantie dans la vente” in B. TILLEMAN en P.A. FORIERS (eds.), De koop/La vente, Brugge, die
Keure, 2002, 45.
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beweren dat hij het gebrek zelf niet kende en onmogelijk kon kennen. De
verkoper is sowieso aansprakelijk. Men spreekt over een zgn. objectieve aan-
sprakelijkheid. Aldus zouden de verkopers in ons inleidend voorbeeld, in de
hypothese dat de rechter de aanwezigheid van een verborgen gebrek wel zou
hebben aanvaard, zich niet kunnen beroepen op het feit dat zij onmogelijk
op de hoogte konden zijn geweest van het vervallen van de verkavelingsver-
gunning – gelet op de eerdere brieven van de gemeente die bevestigd hadden
dat de vergunning niet vervallen was. De verkopers zouden sowieso op basis
van artikel 1641 BW kunnen worden aangesproken. Afhankelijk van zijn
goede of kwade trouw zal de aanvullende schadevergoeding waarop de
koper aanspraak kan maken, wel een andere invulling krijgen (cf. infra,
randnr. 58).
4.3.3. Sanctiemechanisme
In geval van verborgen gebreken bij koop is het gemeenrechtelijk sanctieap-
paraat van artikel 1184 BW niet van toepassing. Het Burgerlijk Wetboek
voorziet in geval van verborgen gebreken bij koop in een specifiek sanctieme-
chanisme, dat op verschillende vlakken van het gemene recht afwijkt.
Allereerst moet worden beklemtoond dat de uitvoering in natura principieel
is uitgesloten85, alhoewel sommige rechtspraak als eens daartegen zon-
digt86. De koper kan niet vorderen dat de verkoper het verborgen gebrek
herstelt of een vervangend goed aanbiedt. De koper kan zich enkel beroepen
op de zgn. actio redhibitoria of vordering tot ontbinding van de koopovereen-
komst, dan wel op de actio aestimatoria of vordering tot prijsvermindering
(art. 1644 BW).
De koper kan zich in tegenstelling tot de ontbinding naar gemeen recht even-
wel enkel op de actio redhibitoria beroepen als de teruggave van het goed door
de koper aan de verkoper in natura nog mogelijk is. Is het goed tenietgegaan,
dan kan de koper enkel nog de actio aestimatoria instellen (terwijl bij de ont-
binding naar gemeen recht ook de teruggave van een vervangende geldsom
die de waarde van het goed vertegenwoordigt en die zal worden gecompen-
seerd met de koopprijs, mogelijk is)87. In de context van het vastgoedrecht
85 Cass. 19 oktober 2007, TBH 2008, 153; J. DEWEZ, “Le régime des vices cachés dans les contrats de
vente, de bail et d’entreprise”, TBBR 2008, 51; H. DEWULF, “Samenloop of exclusiviteit tussen de
sanctionering van niet-conforme levering en verborgen gebreken: heeft Cassatie de controverse
beslecht?”, TBH 2008, 156-157.
86 Zie bv. Brussel 1 april 2009, T.Not. 2010, 191.
87 Bergen 15 juni 1999, JT 2010, 16A; P. BRULEZ, Koop en aanneming: faux amis?, Antwerpen, Intersentia,
2015, 534.
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zal deze vereiste over het algemeen zeer weinig problemen stellen. Een terug-
gave van het goed door de koper aan de verkoper in natura is in de meeste
gevallen perfect mogelijk.
De actio aestimatoria of prijsvermindering moet worden onderscheiden van de
vervangende schadevergoeding in de zin van artikel 1184 BW. Een prijsver-
mindering beantwoordt in principe aan de mindere waarde van het goed ten
gevolge van de verborgen gebreken, terwijl een vervangende schadevergoe-
ding wordt begroot op een manier die het mogelijk moet maken de koper te
plaatsen in de situatie waarin hij zich zou hebben bevonden indien het con-
tract correct was uitgevoerd. Dat betekent bijvoorbeeld dat wanneer een
koper van een onroerend goed na eigendomsoverdracht met bodemveront-
reiniging wordt geconfronteerd, hij onder het mom van prijsvermindering
niet zomaar de kosten van bodemsanering kan terugvorderen (wat bij een
vervangende schadevergoeding wel zou kunnen). Hij moet bepalen wat de
mindere waarde is van het goed en die som terugvorderen. Eventuele kosten
van bodemsanering (die de minder waarde overschrijden) moeten – theo-
retisch gezien – onder de vorm van een aanvullende schadevergoeding worden
teruggevorderd, waarvan de omvang in functie van de goede of kwade trouw
van de verkoper wordt vastgesteld (cf. infra, randnr. 58)88. In de praktijk is
evenwel vast te stellen dat rechters vaak de minderwaarde van het goed bere-
kenen op basis van de kostprijs van de werkzaamheden die nodig zijn om de
gebreken te verhelpen89, in welk geval het onderscheid tussen prijsverminde-
ring en vervangende schadevergoeding enigszins vervalt.
De keuze tussen de actio redhibitoria en de actio aestimatoria is een vrije keuze90.
De rechter kan de actio redhibitoria niet weigeren ten voordele van de actio
aestimatoria, wanneer hij zou oordelen dat het gebrek onvoldoende is om een
ontbinding van de overeenkomst toe te staan. Vordert de koper de ontbin-
ding van de overeenkomst, dan moet de rechter de ontbinding toestaan,
tenzij de rechter uiteraard zou oordelen dat het gebrek überhaupt niet ern-
stig genoeg is om een vordering op basis van artikel 1641 BW toe te staan91.
88 P. BRULEZ, Koop en aanneming: faux amis?, Antwerpen, Intersentia, 2015, 545-546; P. WÉRY, “La réduc-
tion du prix dans les contrats à titre onéreux: une hypothèse loin d’être exceptionnelle” in J.-F. GER-
MAN (ed.), Questions spéciales en droit des contrats, Brussel, Larcier, 2010, 57.
89 Cass. 10 maart 2011, TBO 2011, 165; Rb. Dinant 17 december 1997, JT 1998, 338; B. TILLEMAN, De
gevolgen van de koop, Mechelen, Kluwer, 2012, 338.
90 Art. 1644 BW.
91 P. BRULEZ, Koop en aanneming: faux amis?, Antwerpen, Intersentia, 2015, 562-565; S. JANSEN, “De rol
van de rechter bij prijsvermindering in de koop: variations énigmatiques” in S. STIJNS en P. WÉRY
(eds.), Le juge et le contrat – De rol van de rechter in het contract, Brugge, die Keure, 2014, 476; B. TILLE-
MAN, De gevolgen van de koop, Mechelen, Kluwer, 2012, 339.
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De actio redhibitoria en de actio aestimatoria kunnen eventueel met een aanvul-
lende schadevergoeding worden gecombineerd, voor het geval dat de ont-
binding of prijsvermindering niet zou volstaan om de schade te herstellen die
de koper ten gevolge van het verborgen gebrek heeft geleden. De omvang van
die aanvullende schadevergoeding zal – zoals gezegd – van de goede of de
kwade trouw van de verkoper afhangen (art. 1645 en 1646 BW), d. i. van de
vraag of de verkoper van de gebreken op de hoogte was en deze bewust voor
de koper heeft verzwegen of behoorde op de hoogte te zijn.
De verkoper te goeder trouw is enkel gehouden tot vergoeding van ‘de door
de koop veroorzaakte kosten’, waaronder in de context van de koop-ver-
koop van onroerend goed voornamelijk de aktekosten van de notaris moe-
ten worden verstaan92. De verkoper te kwader trouw (waartoe in principe
steeds de professionele verkoper wordt gerekend, cf. infra, randnr. 64) daar-
entegen is – logischerwijs – een integrale schadevergoeding verschuldigd.
Die integrale schadevergoeding wordt – in tegenstelling tot wat het geval is
voor de aanvullende schadevergoeding naar gemeen recht – berekend in
functie van het negatief contractbelang. De aanvullende schadevergoeding
moet de koper herstellen in de situatie waarin hij zich zou hebben bevonden
indien de overeenkomst nooit was gesloten93. Zo zal bijvoorbeeld voor de
berekening van de aanvullende schadevergoeding bij ontbinding van de
overeenkomst op grond van artikel 1641 BW rekening worden gehouden
met de kosten van onderhoud die de koper van het onroerend na de eigen-
domsoverdracht van het goed heeft gemaakt94, aangezien het kosten betreft
die de koper niet zou hebben gedragen indien de koopovereenkomst niet
was gesloten. De koper zou geen eigenaar zijn geweest en dus geen onder-
houd aan het goed hebben verricht95.
4.3.4. Korte vorderingstermijn
De koper dient de vordering op grond van artikel 1641 e.v. BW in te stellen
binnen een korte termijn na het ontdekken van het gebrek (art. 1648 BW).
Zo niet, verliest hij de mogelijkheid om nog een vordering in te stellen,
92 B. TILLEMAN, De gevolgen van de koop, Mechelen, Kluwer, 2012, 363-368.
93 Cass. 3 mei 2012, Pas. 2012, 992; Cass. 13 oktober 2011, Pas. 2011, 2237; P. WÉRY, “L’agencement
des sanctions dans le contentieux de l’inexécution contractuelle” in S. STIJNS en P. WÉRY (eds.), Le
juge et le contrat – De rol van de rechter in het contract, Brugge, die Keure, 2014.
94 Gent 29 januari 2007, RW 2008, 376.
95 Indien de schadevergoeding zou worden berekend in functie van het positief contractbelang, dan
zou met de kosten van onderhoud geen rekening worden gehouden, aangezien een dergelijke scha-
devergoeding de koper in de positie wil plaatsen waarin hij zich zou hebben bevonden indien de
overeenkomst correct was uitgevoerd. Indien de overeenkomst correct was uitgevoerd, zou de koper
eigenaar zijn geworden van het goed en zou hij kosten van onderhoud hebben gemaakt.
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omdat hij geacht zal worden het gebrek te hebben aanvaard. Het louter mel-
den van het probleem aan de verkoper volstaat niet. De koper moet daad-
werkelijk overgaan tot dagvaarding van de verkoop ten gronde.
De vraag of de koper de vordering wegens verborgen gebreken heeft inge-
steld binnen een korte termijn nadat hij het gebrek heeft ontdekt, is in de
praktijk vaak een strijdpunt tussen partijen. De discussie kan zich op twee
vlakken situeren.
De discussie kan enerzijds [??? Auteur: geen vermelding van ‘anderzijds’
gevonden] gaan over het startpunt van de korte vorderingstermijn. De ter-
mijn begint te lopen op het ogenblik dat de koper het gebrek daadwerkelijk
heeft ontdekt of op het ogenblik dat hij het gebrek behoorde te ontdekken96,
maar wanneer is dat nu precies? Aangenomen wordt dat de termijn begint
te lopen van zodra de koper redelijkerwijs diende aan te nemen dat er van
een probleem sprake is97. Met andere woorden, de koper moet niet hande-
len binnen een korte termijn nadat hij nog maar het minste vermoeden heeft
dat er een probleem is met het goed; hij moet handelen binnen een korte
termijn nadat hij voldoende zekerheid heeft gekregen over het bestaan van
het gebrek.
Zo kan bijvoorbeeld worden aangenomen dat wanneer een koper van een
perceel grond vermoedt dat de grond zou kunnen zijn verontreinigd, de
korte termijn pas begint te lopen nadat hij een oriënterend bodemonder-
zoek liet uitvoeren en de definitieve resultaten ervan kreeg en niet van zodra
hij het vermoeden kreeg. Een arrest van het hof van beroep te Brussel van
17 november 2009 illustreert. Een koper kocht een kasteel met vijvers in
1999. In 2000 krijgt hij een vermoeden dat de bodem van de vijvers zeer
zwaar vervuild is. Een eerste verkennend bodemonderzoek in 2000 bracht
vervuiling aan het licht die evenwel niet van dien aard was dat tot sanering
moest worden overgegaan. Een tweede verkennend bodemonderzoek in
2002 (15 mei), toegespitst op de vijvers, bracht aan het licht dat de bodem
van de vijvers zeer zwaar vervuild was met allerlei kankerverwekkende stof-
fen. Tussen 15 mei 2002 en 15 juli 2003 waren er gesprekken tussen par-
tijen. Het hof oordeelde dat in de gegeven omstandigheden van het geval de
korte termijn niet was overschreden: “Gelet op de verschillende (wetenschappe-
lijke) onderzoeken die hebben moeten plaatsvinden vooraleer afdoend zeker vaststond
dat er wel degelijk sprake was van een ernstige bodemverontreiniging en gelet op de
betrachting van appellante om een regeling te bekomen in een niet-evidente aangele-
96 P. BRULEZ, Koop en aanneming: faux amis?, Antwerpen, Intersentia, 2015, 596-597.
97 Kh. Dendermonde 12 september 2014, RW 2016, 714.
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genheid, wordt aangenomen dat appellante wel degelijk haar vordering heeft ingesteld
binnen een korte termijn zoals voorzien in artikel 1648 BW”98.
In de meeste gevallen wordt gediscussieerd over de vraag of de termijn waar-
binnen de koper heeft gevorderd, nu al dan niet ‘kort’ in de zin van arti-
kel 1648 BW is. ‘Kort’ blijkt in de rechtspraak als ‘redelijk’ te worden inge-
vuld. Of de koper heeft gevorderd binnen een redelijke termijn, wordt beoor-
deeld geval per geval. Het betreft een soevereine beoordelingsbevoegdheid
van de feitenrechter. Men gaat na of de manier waarop de koper heeft
gehandeld na het ontdekken van het gebrek bij de verkoper, de indruk heeft
kunnen wekken dat de koper de aangekochte zaak – na de ontdekking van
het gebrek of sedert het voorhanden zijn van ernstige vermoedens die in die
richting wezen – alsnog zou hebben aanvaard. De rechter zal daarbij met
allerlei omstandigheden rekening houden, waaronder de aard van het ver-
kochte goed, de aard van het gebrek, de gebruiken, de hoedanigheid van de
partijen alsmede de door hen verrichte buitengerechtelijke en gerechtelijke
handelingen (zoals de vraag of tussen de partijen over het gebrek onderhan-
delingen werden gevoerd vooraleer de koper de vordering instelt enz.)99.
Over het algemeen wordt een termijn van slechts enkele maanden tot een
jaar in de prakrijk als ‘kort’ beschouwd. In uitzonderlijke gevallen zal de rech-
ter een langere termijn toestaan.
Op te merken is dat de gemeenrechtelijke verjaringstermijn van 10 jaar van
artikel 2262bis BW niet wordt toegepast in geval van verborgen gebreken bij
koop100. Zeker in een context van bodemverontreiniging, die soms maar
wordt opgemerkt vele jaren nadat het goed werd aangekocht, is die vaststel-
ling niet zonder belang. De enige vereiste die wordt gesteld, is dat de koper
vordert binnen een korte termijn nadat hij het gebrek heeft ontdekt of
behoorde te ontdekken. Meer niet. Dat betekent dat een verkoper in principe
nog kan worden aangesproken voor een verborgen gebrek van een goed dat
hij reeds meer dan tien jaar geleden heeft verkocht, zolang de koper maar
nog erin kan slagen te bewijzen dat het gebrek is ontstaan vooraleer hij het
goed aankocht.
98 Brussel 17 november 2009, RABG 2012, 35.
99 Brussel 4 februari 2014, T.Not. 2014, 237; Luik 27 januari 2011, JLMB 2011, 960; Kh. Dendermonde
12 september 2014, RW 2016, 714; B. KOHL en F. ONCLIN, “L’exigence du bref délai dans l’action en
garantie contre vices cachés”, JT 2013, 560; P.A. FORIERS, “Conformité et garantie dans la vente” in
B. TILLEMAN en P.A. FORIERS (eds.), De koop/La vente, Brugge, die Keure, 2002, 38.
100 A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, Les principaux contrats usuels, Brussel, Bruylant, 1997, 269.
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4.3.5. Exoneratie
De verkoper kan zich in principe perfect rechtsgeldig exonereren voor zijn
aansprakelijkheid voor verborgen gebreken, tenzij het consumentenrecht op
de koopovereenkomst van toepassing is. Treedt de verkoper op in een pro-
fessionele hoedanigheid en is de verkoper een consument, dan kan de verko-
per zich niet exonereren van zijn aansprakelijkheid voor verborgen gebre-
ken101.
Ook in gevallen waar het consumentenrecht niet van toepassing is, moeten
de regels van gemeen recht worden gerespecteerd. Een exoneratiebeding
mag niet zo ver gaan dat de verkoper zijn essentiële verbintenissen onder de
koopovereenkomst uitholt, mag de openbare orde en het dwingend recht
niet schenden en mag niet leiden tot een exoneratie voor bedrog of kwade
trouw102. Vanzelfsprekend kan een verkoper zich niet exonereren voor ver-
borgen gebreken waarvan hij op de hoogte was, maar die hij bewust voor de
koper heeft verzwegen. Bij wijze van uitgangspunt geldt dat bedrog of kwade
trouw vanwege de verkoper steeds door de koper bewezen moet worden.
Kwade trouw wordt immers niet vermoed103.
Op dit principe wordt al eens gezondigd. Zo kan worden verwezen naar een
arrest van het hof van beroep te Brussel van 1 april 2009, waar het hof uit het
loutere feit dat een verkoper reeds sinds meer dan 30 jaar eigenaar was
geweest van een perceel grond afleidde dat de verkoper wel op de hoogte
moest zijn geweest van een bodemverontreiniging op het perceel: “De verko-
per die meer dan 30 jaar een grond in eigendom heeft, kan zich bij de verkoop niet
rechtsgeldig vrijwaren voor het verborgen gebrek, bodemverontreiniging met bouwaf-
val, aangezien hij kennelijk op de hoogte moest zijn van het gebruik van zijn perceel
als stortplaats”104.
Bijzonder in de context van vrijwaring voor verborgen gebreken is evenwel
dat de professionele verkoper, in afwijking van het gemene recht (zoals van
toepassing in geval van huur, aanneming enz.), steeds geacht wordt te kwa-
101 Art. VI.83, 1° WER.
102 S. VANDEMAELE en B. TILLEMAN, “Garantieclausules” in G.-L. BALLON, H. DE DECKER, V. SAGAERT e.a.
(eds.), Contractuele clausules – Koop: gemeen recht, Antwerpen, Intersentia, 2016, 342.
103 Rb. Gent 7 april 2009, TBO 2010, 271: “Indien enerzijds de verkopers verklaren dat er op de verkochte grond
geen risicoactiviteit werd uitgeoefend en geen risico-inrichting gevestigd is, een blanco bodemattest voorleggen en
verklaren dat zij geen weet hebben van bodemverontreiniging die schade kan berokkenen aan kopers of aan
derden die aanleiding kan geven tot saneringsverplichting, gebruiksbeperkingen of maatregelen van de overheid
en anderzijds de koopovereenkomst vermeldt dat de kopers geen aanspraak maken op vergoeding wegens ver-
borgen gebreken en de verkopers worden vrijgesteld van waarborg betreffende de staat van het goed, moeten de
kopers de risico’s van een eventuele bodemverontreiniging op zich nemen. De goede trouw van de verkopers
wordt vermoed en het tegenbewijs wordt niet geleverd”.
104 Brussel 1 april 2009, MER 2010, 79.
verkopen.omgevingsrecht_VERKOM.book  Page 42  Monday, October 16, 2017  9:35 AM
INFORMATIEVERPLICHTINGEN EN GEMEENRECHTELIJKE SANCTIEMECHANISMEN
LARCIER  OMGEVING TERECHT 43
der trouw te zijn en zich bijgevolg niet rechtsgeldig kan exonereren, dit onge-
acht of de koper optreedt in een professionele hoedanigheid dan wel als
consument105. Dit vermoeden is quasi onweerlegbaar. De verkoper kan het
vermoeden enkel weerleggen door aan te tonen dat het gebrek absoluut
onnaspeurbaar was en geen enkele andere redelijk professionele verkoper in
dezelfde omstandigheden van de verborgen gebreken op de hoogte zou zijn
geweest106. Onder de professionele verkoper werd aanvankelijk verstaan
iedereen die optreedt in een professionele hoedanigheid. Aldus werd ook de
bakker die zijn bakkerij verkoopt, als een professionele verkoper beschouwd.
Recente rechtspraak echter verengt het toepassingsgebied van het vermoe-
den van kwade trouw van de professionele verkopers tot gespecialiseerde
verkopers107. Aldus zal de verkoper die professioneel actief is in de vastgoed-
sector (bouwpromotoren, aannemers enz.), sowieso worden vermoed te
kwader trouw te zijn en zich bijgevolg niet rechtsgeldig kunnen exonereren
voor verborgen gebreken.
Aan dit punt is bijzondere aandacht te besteden in het kader van share deals.
Bij een share deal geldt de verbintenis tot vrijwaring voor verborgen gebreken,
zoals gezegd enkel voor verborgen gebreken verbonden aan de aandelen,
maar niet voor de verborgen gebreken verbonden aan een onroerend goed
dat in de vennootschap steekt. De professionele verkoper die zijn aandelen
in een vastgoedvennootschap verkoopt, kan zich dus wel rechtsgeldig exone-
reren voor de verborgen gebreken aan de onroerende goederen die in die
vastgoedvennootschap steken108.
105 Brussel 30 maart 2010, TBO 2010, 265; Brussel 8 december 2008, DCCR 2009, 83; Antwerpen
20 september 1995, RW 1997-98, 880; P. BRULEZ, Koop en aanneming: faux amis?, Antwerpen, Inter-
sentia, 2015, 501-505; P.A. FORIERS, “Conformité et garantie dans la vente” in B. TILLEMAN en P.A.
FORIERS (eds.), De koop/La vente, Brugge, die Keure, 2002, 43-44.
106 Dit criterium moet duidelijk worden onderscheiden van het criterium dat wordt gebruikt om na te
gaan of de koper van een onroerend goed op het ogenblik van wilsovereenstemming al dan niet op
de hoogte was van het verborgen gebrek. Om te achterhalen of een gebrek voor de koper zichtbaar
of verborgen was, gaat men na of een andere gemiddelde koper in dezelfde omstandigheden als de
koper het gebrek zou hebben ontdekt.
107 T. VANSWEEVELT, “Het begrip ‘gespecialiseerde verkoper’ en de beoordeling in abstracto van de
ononverkomelijke onwetendheid bij de fabrikant en de gespecialiseerde verkoper”, RW 1992-93,
432-433.
108 F. VAN NUFFEL, “De contractuele bescherming tegen het milieurisico bij overdrachten van onder-
nemingen en van onroerende goederen”, TMR 2005, 619.
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4.4. VRIJWARING VOOR UITWINNING109
4.4.1. Begrip
Een ietwat vergeten vorderingsmogelijkheid110, die nochtans zeker in het
omgevingsrecht zijn toepassing kan vinden, is de vordering van de koper
wegens schending door de verkoper van zijn verbintenis tot vrijwaring voor
uitwinning111. Terwijl de vordering tot vrijwaring voor verborgen gebreken
voornamelijk betrekking heeft op fysieke gebreken, heeft de verbintenis tot
vrijwaring wegens uitwinning van oudsher meer betrekking op de juridische
tekortkomingen van een verkocht goed. Aldus kan deze vorderingsmogelijk-
heid een bijzonder nut bewijzen bij problemen van vergunningen en steden-
bouw bij de aankoop van een onroerend goed112, zo ook in ons inleidend
voorbeeld waar een perceel bouwgrond was verkocht waarvan achteraf
bleek dat de verkavelingsvergunning vervallen was. Na afwijzing van de vor-
dering op grond van conforme levering en de vordering tot vrijwaring voor
verborgen gebreken, aanvaardde de rechtbank van eerste aanleg te Gent in
deze zaak principieel de mogelijkheid voor de kopers om een vordering in te
stellen tegen de verkoper wegens tekortkoming door de verkoper aan zijn
verbintenis tot vrijwaring voor uitwinning113.
De verplichting tot vrijwaring wegens uitwinning komt in essentie hierop
neer dat een verkoper zijn koper ervan moet verzekeren dat hij niet in het
rustig en nuttig genot van het goed zal worden gestoord door een eigen han-
deling van de verkoper of door een handeling van een derde (art. 1626 BW).
De verplichting omhelst dus, enerzijds, de verplichting tot vrijwaring voor
eigen daad (hetzij feitelijk, hetzij juridisch), die aan de gemeenrechtelijke
aansprakelijkheidsregels is onderworpen, en, anderzijds, de verplichting tot
vrijwaring voor juridische stoornissen door een derde waarvoor in het Bur-
gerlijk Wetboek een afzonderlijk aansprakelijkheidsregime is opgenomen.
De verplichting tot vrijwaring voor eigen daad houdt in dat de verkoper zich
moet onthouden van elke feitelijke stoornis en rechtsstoornis die ertoe leidt
dat de koper in het genot van het gekochte goed gestoord wordt. In de con-
text van het omgevingsrecht is de verbintenis tot vrijwaring voor eigen daad
109 Over de verbintenis tot vrijwaring voor uitwinning, zie B. TILLEMAN, De gevolgen van de koop, Meche-
len, Kluwer, 2012, 695-720.
110 Over de verbintenis tot vrijwaring voor uitwinning, zie P. BRULEZ, “Vrijwaring wegens uitwinning”
in G.-L. BALLON, H. DE DECKER, V. SAGAERT e.a. (eds.), Contractuele clausules – Koop: gemeen recht, Ant-
werpen, Intersentia, 2016, 381-426.
111 F. HAENTJENS, Vastgoedcontracten en ruimtelijke ordening, Antwerpen, Intersentia, 2015, 571 e.v.
112 S. RONSE en D. SMETS, “Vergunningen – algemeen” in G.-L. BALLON, H. DE DECKER, V. SAGAERT e.a.
(eds.), Contractuele clausules – Koop: gemeen recht, Antwerpen, Intersentia, 2016, 63.
113 Zie bv. Rb. Gent 31 mei 2011, TROS 2012, 66.
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nauwelijks aan de orde. Belangrijker is de verplichting tot vrijwaring voor
daden van derden, die voor de verkoper de positieve verplichting inhoudt de
koper te beschermen tegen elke rechtsstoornis door een derde die het rustig
genot van het goed door de koper in het gedrang brengt (niet voor feitelijke
stoornis). Zij impliceert de verplichting voor de verkoper om de koper voor
het sluiten van de overeenkomst te informeren over de rechten en lasten van
derden die het goed bezwaren, de verplichting om de koper bij te staan wan-
neer hij wordt uitgewonnen door een derde en de verplichting om – zo de
koper uiteindelijk wordt uitgewonnen – een schadevergoeding aan de koper
te betalen114. De derde die de koper stoort in zijn rustig bezit, kan hetzij een
particulier met concurrerende rechten zijn, hetzij een overheid.
De verkoper dient de koper uit hoofde van de verbintenis tot vrijwaring voor
uitwinning enkel te beschermen tegen stoornissen die een actueel karakter
hebben en die voortvloeien uit een grond die de koopovereenkomst vooraf-
gaat. Een loutere vrees bij de koper dat hij mogelijkerwijs door een derde zal
worden uitgewonnen, volstaat in principe niet om de verkoper aansprakelijk
te stellen wegens schending van de verplichting tot vrijwaring voor uitwin-
ning. De uitwinning door de derde moet met andere woorden daadwerkelijk
begonnen zijn115.
Sommige rechtsleer is van oordeel dat deze voorwaarde in het kader van de
wetgeving inzake ruimtelijke ordening niet zo scherp dient te worden gesteld
en dat men het optreden van de overheid tegen de koper wegens een overtre-
ding (door de verkoper of zijn rechtsvoorgangers) van de regels inzake ruim-
telijke ordening niet zou moeten afwachten, aangezien deze wetgeving, die
de openbare orde raakt, theoretisch sowieso dient te worden uitgevoerd116.
Deze stelling kan niet worden gevolgd. Het louter bestaan van een steden-
bouwkundig misdrijf volstaat niet om regels inzake uitwinning toe te passen.
De stedenbouwkundige overheid moet bijvoorbeeld effectief maatregelen
zijn gaan opleggen. Het valt niet in te zien waarom men inzake stedenbouw
zou moeten afwijken van de gewone regels inzake uitwinning.
4.4.2. Kennis van koper volstaat niet om verkoper vrij te stellen
Bijzonder inzake vrijwaring voor uitwinning is dat het loutere feit dat de
koper op het ogenblik van het sluiten van de koopovereenkomst op de
hoogte is van de grond tot uitwinning, niet volstaat om de verkoper van zijn
114 P. BRULEZ, “Vrijwaring wegens uitwinning” in G.-L. BALLON, H. DE DECKER, V. SAGAERT e.a. (eds.),
Contractuele clausules – Koop: gemeen recht, Antwerpen, Intersentia, 2016, 385-387.
115 A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, Traité élémentaire de droit civil belge, Brussel, Bruylant, 1960, 132.
116 S. BEYAERT, “Vorderingsmogelijkheden voor de koper van een illegaal opgetrokken goed”, TBBR
2000, 648.
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aansprakelijkheid te bevrijden. Naar Belgisch recht gaat men ervan uit dat
die loutere kennis geen impact heeft op de aansprakelijkheid van de verko-
per. De koper kan de verkoper toch tot terugbetaling van de prijs en tot
schadevergoeding aanspreken wanneer hij effectief wordt uitgewonnen117.
Is de koper bijvoorbeeld bij het sluiten van de koopovereenkomst ervan op
de hoogte dat het goed is behept met een stedenbouwkundig gebrek, dan
verhindert dat niet per se dat hij zich toch later tegen de verkoper kan richten
op basis van een schending van de verbintenis tot vrijwaring voor uitwinning.
De achterliggende idee is dat kopers vaak zouden contracteren met verko-
pers in de wetenschap dat derden op het verkochte goed bepaalde persoon-
lijke of beperkt zakelijke rechten genieten, maar de koper dan contracteert
in de veronderstelling dat de verkoper die belemmeringen op het goed zal
wegnemen voor eigendomsoverdracht.
Om te verhinderen dat de koper een vordering zou kunnen instellen, moet
men de kennis van de oorzaak van uitwinning uitdrukkelijk contractualise-
ren, door een precieze opgave van de desbetreffende last of oorzaak in de
overeenkomst. Men moet in de koopovereenkomst uitdrukkelijk opnemen
dat het goed met een stedenbouwkundig probleem is behept.
4.4.3. De verbintenis tot vrijwaring als resultaatsverbintenis
De verbintenis van de verkoper tot vrijwaring voor verborgen gebreken is net
als de verbintenis tot conforme levering een resultaatsverbintenis (cf. supra,
randnr. 43). De verkoper kan zich bevrijden door het bewijs te leveren van
overmacht of vreemde oorzaak, wat opnieuw erop zal neerkomen dat de
verkoper zal moeten bewijzen dat hij het probleem op het ogenblik van leve-
ring zelf niet kende en ook onmogelijk kon kennen.
4.4.4. Sanctiemechanisme
De koper die wordt uitgewonnen doordat een derde hem (juridisch) stoort
in het rustig genot van het gekochte goed, kan zich in zijn verhouding tot de
verkoper in eerste instantie beroepen op maatregelen van eigenrichting en
dan in het bijzonder op de zgn. exceptio timoris (art. 1653 BW). De exceptio
timoris maakt het voor de koper die door een derde wordt gestoord of vreest
117 Er bestaat een uitzondering op deze regel. Indien de genotsbeperking de vorm aanneemt van een
zichtbare, wettelijke of natuurlijke erfdienstbaarheid, volstaat de loutere kennis van die erfdienst-
baarheid door de koper opdat de verkoper niet zou kunnen worden aangesproken.
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te worden gestoord, mogelijk de betaling van de koopprijs op te schorten
totdat de verkoper de stoornis heeft doen ophouden118.
De exceptio timoris is een toepassing van de exceptio non adimpleti contractus, met
dat verschil dat de koper betaling kan opschorten zelfs in geval van loutere
vrees van uitwinning119. De koper kan de betaling, met andere woorden,
opschorten van zodra hij kennisneemt van een mogelijke oorzaak van uitwin-
ning, ook wanneer de uitwinning nog niet is begonnen. De koper van een
onroerend goed die vaststelt dat het goed met een stedenbouwkundige over-
treding is behept en die vreest dat de overheid hem zal dwingen de overtre-
ding ongedaan te maken, kan zijn betaling aan de koper meteen opschorten,
ook al heeft de bevoegde overheid nog geen stappen in die zin gezet. Om een
beroep te doen op de exceptio non adimpleti contractus volstaat het daarentegen
niet dat de koper louter vreest dat de verkoper zal wanpresteren. Er moet
sprake zijn van een daadwerkelijke, begonnen wanprestatie120.
Voorgaande betekent dat de koper zich tegen de verkoper op de exceptio timo-
ris kan beroepen nog voor hij een vordering tot miskenning van de vrijwa-
ringsplicht kan instellen. De koper kan immers slechts naar de rechter stap-
pen op grond van een schending van de verplichting tot vrijwaring voor uit-
winning voor een stoornis die een actueel karakter heeft. Een loutere vrees
van uitwinning volstaat niet (cf. supra, randnr. 67)121.
118 Zie B. TILLEMAN, Gevolgen van de koop, Mechelen, Kluwer, 2012, 630.
119 Zie A. CHRISTIAENS, “Art. 1626 BW” in E. DIRIX en A. VAN OEVELEN (eds.), Bijzondere overeenkomsten.
Artikelsgewijze commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer in Commentaren met overzicht van
rechtspraak en rechtsleer, Mechelen, Kluwer, losbl. [zoals bijgewerkt op 1 juni 2001]; C. MARR,
“L’exception d’inexécution comme instrument de prévention: vers un principe général de sanction
de l’inexécution anticipée?”, JLMB 2005, 1069; A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, Traité élémentaire de droit
civil belge, IV, Les principaux contrats, deel 1, Brussel, Bruylant, 1997, 231.
120 D. DECLOEDT, “De enac als eigeninrichtingsmechanisme bij uitstek in het privaatrecht” in B. TILLE-
MAN en V. SAGAERT (eds.), Vermogensrecht, Brugge, die Keure, 2014, 163-164; D. DECLOEDT, “Enac-
clausules of opschortingsclausules” in G.-L. BALLON, H. DE DECKER, V. SAGAERT e.a. (eds.), Gemeen-
rechtelijke clausules, Antwerpen, Intersentia, 2013, 1094; J. DE WEGGHELEIRE, “Opschortingsbedin-
gen – Over de rechtsgeldigheid en tegenwerpelijkheid van contractuele clausules inzake de exceptie
van niet-uitvoering en het retentierecht”, RW 2011-12, 725; B. KOHL, “L’exception d’inexécution
dans la jurisprudence de la Cour de Cassation”, JLMB 2006, 42; C. MARR, “L’exception d’inexécution
comme instrument de prévention: vers un principe général de sanction de l’inexécution anticipée?”,
JLMB 2005, 1066; B. TILLEMAN, Gevolgen van de koop, Mechelen, Kluwer, 2012, 733-734.
121 A. CHRISTIAENS, “Art. 1626 BW” in E. DIRIX en A. VAN OEVELEN (eds.), Bijzondere overeenkomsten. Arti-
kelsgewijze commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer in Commentaren met overzicht van recht-
spraak en rechtsleer, Mechelen, Kluwer, losbl. [zoals bijgewerkt op 1 juni 2001]; F. LAURENT, Principes
de droit civil, XXIV, Brussel, Bruylant, 1877, 218-219; J. LIMPENS, La vente en droit belge, Brussel, Bruy-
lant, 1960, 132; A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, Traité élémentaire de droit civil belge, IV, Les principaux
contrats, deel 1, Brussel, Bruylant, 1997, 231; B. TILLEMAN, Gevolgen van de koop, Mechelen, Kluwer,
2012, 731.
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Wanneer de koper wordt uitgewonnen door een derde, neemt dat meestal
de vorm aan van een administratieve of juridische procedure die door de
derde tegen de koper wordt opgestart. De koper kan dan ervoor opteren om
de verkoper te laten tussenkomen in het geding. Men spreekt over tussenko-
mende of incidentele vrijwaring. Komt de verkoper niet vrijwillig tussen, dan
kan de koper hem daartoe dwingen door een beroep te doen op de dilatoire
vrijwaringsexceptie van artikelen 811 tot 814 en 857 tot 859 Ger.W. De
rechter heeft dan de keuzevrijheid om de vordering van de derde tegen de
koper en de vordering tot vrijwaring tussen de koper en de verkoper afzon-
derlijk of gelijk te berechten122.
Roept de koper de verkoper niet op om tussen te komen in vrijwaring, dan
loopt hij bepaalde risico’s. Artikel 1640 BW bepaalt immers dat de koper
zich niet meer in aansprakelijkheid kan richten tegen de verkoper omwille
van miskenning van de verplichting tot vrijwaring voor uitwinning indien de
koper zich heeft laten veroordelen bij een vonnis dat in laatste aanleg is
gewezen of waartegen geen hoger beroep meer ontvankelijk is, indien de ver-
koper erin slaagt te bewijzen dat er voldoende middelen aanwezig waren om
de eis van de derde tegen de koper te doen afwijzen.
Is de uitwinning een feit, dan kan de koper tegen de verkoper een vordering
tot ontbinding van de overeenkomst instellen, althans voor zover hij volledig
wordt uitgewonnen. De koper kan de verkoper aanspreken tot teruggave van
de prijs en teruggave van de vruchten van het goed wanneer hij verplicht was
die vruchten aan de uitwinnende eigenaar terug te geven. Zelfs wanneer in
de overeenkomst een exoneratiebeding ten gunste van de verkoper was
opgenomen, kan de koper de teruggave van de prijs vorderen (cf. infra,
randnr. 76). Indien het goed ten tijde van de uitwinning in waarde is vermin-
derd of aanmerkelijk beschadigd is, hetzij door nalatigheid van de koper,
hetzij door overmacht, dan is de verkoper niettemin verplicht aan de koper
de gehele prijs terug te geven (art. 1631 BW). Slechts in de mate dat de
verkoper erin slaagt aan te tonen dat de koper uit de door hem aangerichte
schade enig voordeel heeft getrokken, heeft de verkoper het recht om van de
prijs een bedrag gelijk aan dat voordeel af te trekken (art. 1632 BW).
Indien de verkoper zich niet had geëxonereerd, kan de koper daarnaast aan-
spraak maken op een vergoeding voor de kosten van de vordering tot vrijwa-
ring tegen de verkoper, de kosten van de vordering van de uitwinnende derde
tegen de koper en tot slot een schadevergoeding, berekend in functie van het
positief contractbelang, alsook de wettig gemaakte kosten van het contract
122 B. TILLEMAN, Gevolgen van de koop, Mechelen, Kluwer, 2012, 759-760.
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(art. 1630 BW). Indien het goed ten tijde van de uitwinning in waarde is
vermeerderd, zelfs buiten toedoen van de koper, is de verkoper verplicht aan
de koper die meerwaarde te vergoeden (art. 1633 BW), als onderdeel van de
aanvullende schadevergoeding die hij moet betalen om de koper integraal te
vergoeden. Vermeldenswaardig is verder dat de verkoper, in tegenstelling tot
hetgeen het geval is naar gemeen recht, ook een vergoeding moet betalen
voor niet-voorzienbare waardevermeerderingen123.
De verkoper moet de koper daarnaast alle herstellingen en nuttige verbete-
ringen vergoeden die de koper aan het goed heeft aangebracht of de uitwin-
ner ertoe bewegen die kosten te vergoeden (art. 1634 BW). Was de verkoper
te kwader trouw, doordat hij op het ogenblik van het sluiten van de overeen-
komst op de hoogte was van de oorzaak van uitwinning, dan is hij verplicht
de koper al zijn uitgaven te vergoeden, ook de uitgaven uit weelde of tot
verfraaiing (art. 1635 BW).
Bij gedeeltelijke uitwinning kan de koper slechts de ontbinding van de over-
eenkomst vorderen indien hij erin slaagt aan te tonen dat het uitgewonnen
gedeelte in verhouding tot het geheel zo belangrijk is dat de koper zonder het
uitgewonnen gedeelte niet zou hebben gekocht (art. 1636 BW). Wordt de
overeenkomst niet ontbonden, omdat het uitgewonnen gedeelte niet
belangrijk genoeg is of omdat de koper de ontbinding van de overeenkomst
niet opportuun acht, dan wordt het uitgewonnen gedeelte aan de koper ver-
goed volgens de geschatte waarde van het goed ten tijde van de uitwinning
en niet naar evenredigheid van de gehele koopprijs, onverschillig of het goed
ondertussen in waarde vermeerderd of verminderd is (art. 1637 BW). Daar-
naast kan de koper uiteraard nog een beroep doen op een aanvullende scha-
devergoeding.
4.4.5. Vorderingstermijn
Schendt de verkoper zijn verbintenis tot vrijwaring voor uitwinning, dan
dient de koper een vordering in te stellen tegen de verkoper binnen de
gemeenrechtelijke verjaringstermijn van 10 jaar (art. 2262bis BW). De ver-
jaringstermijn begint te lopen op het ogenblik van levering zoals dat door de
koopovereenkomst voorzien was.
123 J. LIMPENS, La vente en droit belge, Brussel, Bruylant, 1960, 148; B. TILLEMAN, Gevolgen van de koop,
Mechelen, Kluwer, 2012, 766.
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4.4.6. Exoneratie
Alhoewel bediscussieerd, wordt aanvaard dat de verkoper zich kan exonere-
ren van zijn aansprakelijkheid voor uitwinning overeenkomstig de regels van
gemeen recht, hetgeen inhoudt dat het exoneratiebeding de openbare orde
niet mag schenden, de essentiële verbintenissen van de verkoper niet mag
uithollen en niet ertoe mag leiden dat de verkoper zich exonereert voor
bedrog. Ter zake kan naar hoger worden verwezen (cf. supra, randnr. 63).
Inzake vrijwaring voor uitwinning blijkt evenwel dat de grens tussen wat een
te verregaande uitholling van de vrijwaringsverplichting is en wat niet, een
heel dunne grens is. Dat komt duidelijk tot uiting wanneer men twee vonnis-
sen van de rechtbank van eerste aanleg te Gent met elkaar vergelijkt:
Een eerste arrest betrof de verkoop van een stuk grond door een professio-
nele verkoper aan een particuliere koper. De verkoper had voor die grond
reeds een bouwvergunning verkregen. Samen met de grond werden aan de
koper ook die bouwvergunningen overgedragen. Na overdracht van de
grond besloot de vergunnende overheid om de bouwvergunning in te trek-
ken wegens strijdigheid van de ingediende plannen met het plan van aanleg.
Het plan van aanleg stond enkel de bouw van eengezinswoningen toe, ter-
wijl de bouwaanvraag betrekking had op een meergezinswoning. De koper
stelde daarop een vrijwaringsvordering in tegen de verkoper. De verkoper
verweerde zich tegen deze aanspraken onder verwijzing naar het exoneratie-
beding in de koopovereenkomst, volgens hetwelk “de kopers zich moeten gedra-
gen naar alle wetten en besluiten van de bevoegde overheden, onder meer aangaande
een bouwvergunning, zonder enig verhaal tegen de verkoper en zonder de tussen-
komst/waarborg van de verkoper te kunnen inroepen voor het verlies of de onbruik-
baarheid van de grond of voor een weigering van bouwtoelating”. De rechter
besliste dat de verkoper zich in de omstandigheden van het geval niet op een
dergelijke stijlclausule kan beroepen om aan zijn aansprakelijkheid wegens
uitwinning door daden van derden (i.e. de overheid) te ontsnappen, omdat
dat de overeenkomst elke betekenis zou ontnemen. Als bijkomende motive-
ring voerde de rechtbank aan dat de verkoper optrad in een professionele
hoedanigheid en had moeten voorzien dat de overheid de bouwvergunning
zou intrekken124.
Een tweede arrest, eveneens van de rechtbank van eerste aanleg te Gent,
betrof tevens de verkoop van een perceel bouwgrond. In casu was die over-
eenkomst evenwel tussen twee particulieren tot stand gekomen. Uit de
koopovereenkomst bleek duidelijk dat de koper de bedoeling had de grond
te bebouwen. In de koopovereenkomst was het volgende exoneratiebeding
124 Rb. Gent 21 april 2009, T.Aann. 2009, 236.
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ten gunste van de verkoper opgenomen: “Mocht het verkochte goed getroffen
worden door enig besluit van de bevoegde overheid inzake gehele of gedeeltelijke ontei-
gening, rooilijnen betreffende de voor- of achterbouw, ruimtelijke ordening of steden-
bouw, of door enig ander overheidsbesluit of reglement, gedragen de kopers zich naar
al die voorschriften zonder verhaal tegen de verkoper[s] en makelaar wegens verlies
van grond, weigering van bouwvergunning of om welke andere reden ook”. Na het
sluiten van de overeenkomst verneemt de koper dat de verkavelingsvergun-
ning voor de grond op het ogenblik van het sluiten van de koopovereen-
komst vervallen was en dat hij dus geen bouwvergunning kan verkrijgen. De
verkoper was hiervan echter niet op de hoogte. De rechtbank oordeelde dat
de verkoper zich in de omstandigheden van het geval wel op het contractu-
eel voorziene exoneratiebeding kon beroepen om aan zijn aansprakelijkheid
voor uitwinning door daden van derden te ontsnappen en dat dit geen uit-
holling van de overeenkomst inhoudt. De verkoper hoefde als particulier
niet van het verval van de verkavelingsvergunning op de hoogte te zijn125.
Belangrijk, een exoneratieclausule is louter op zich beschouwd niet vol-
doende om de ontbinding van de koopovereenkomst te verhinderen indien
de koper na het sluiten van de overeenkomst een rechtsstoornis zou onder-
vinden. Artikel 1629 BW schrijft immers duidelijk voor dat zelfs als in een
koopovereenkomst een beding van niet-vrijwaring is opgenomen, de uitwin-
ning van de koper niettemin ertoe leidt dat de verkoper de prijs aan de koper
moet teruggeven. De verkoper moet wel geen aanvullende schadevergoeding
betalen en kan evenmin worden gedwongen tussen te komen in vrijwa-
ring126. De verplichting van de verkoper om in dergelijke omstandigheden de
prijs terug te betalen, zou niet zozeer steunen op het feit dat de verkoper is
tekortgeschoten in zijn verplichtingen, maar eerder op het principe van
onverschuldigde betaling. De rechter in ons geval van de niet-vervallen ver-
kavelingsvergunning gaat onterecht daaraan voorbij. De verkoper zal de prijs
evenwel niet moeten terugbetalen wanneer hij kan bewijzen dat de koper op
het ogenblik van contractsluiting daadwerkelijk op de hoogte was van de
grond tot uitwinning, d.i. wanneer hij het gevaar van uitwinning kende of op
eigen risico heeft gekocht. Kennis is een feitelijk element dat met alle midde-
len van recht kan worden bewezen, maar het beste is natuurlijk om het op te
nemen in de contractuele sfeer. Inhoudsbepalende vrijwaringsbedingen zul-
len aan die vereiste voldoen; uitwinningsbedingen die het karakter hebben
van een exoneratieclausule, vaak niet.
125 Rb. Gent 31 mei 2011, TMR 2011, 66.
126 B. TILLEMAN, “Clausules in het koopcontract: tips en tricks” in B. Tilleman en A. Verbeke (eds.),
Themis Bijzondere Overeenkomsten, Brugge, die Keure, 2008, 22.
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5. BESLUIT
Precontractue
le informatie
Wilsgebrek 
(dwaling, 
bedrog)
Conforme 
levering
Verborgen 
gebrek
Uitwinning
Kan de verko-
per over-
macht inroe-
pen om zich te 
bevrijden?
Ja / Ja (resultaats-
verbintenis)
Nee (garantie-
verbintenis)
Bediscussieerd
(garantie- of re-
sultaatsverbin-
tenis)
Op welk ogen-
blik dient 
probleem zich 
te stellen op-
dat de verko-
per aanspra-
kelijk zou 
zijn?
Ja, anterieur 
aan wilsover-
eenstemming
Ja, anterieur 
aan wilsover-
eenstemming
Ja, anterieur 
aan levering
Ja, anterieur 
aan risico-over-
dracht
Ja, voor stoor-
nis door der-
den; nee, voor 
eigen stoornis
Vereiste van 
ernst (van te-
kortkoming)
Nee Ja, behalve bij 
incidenteel be-
drog
Nee Ja Nee
Sanctieme-
chanisme
Schadevergoe-
ding (berekend 
i.f.v. het nega-
tief contractbe-
lang)
Nietigheid;
Bijkomende 
schadevergoe-
ding bij bedrog 
(berekend in 
functie nega-
tief contractbe-
lang)
Uitvoering in 
natura
Uitvoering bij 
equivalent (po-
sitief contract-
belang)
Ontbinding
Bijkomende 
schadevergoe-
ding (berekend 
in functie van 
het positief 
contractbe-
lang)
Ontbinding
Prijsverminde-
ring
Bijkomende 
schadevergoe-
ding (enkel 
door koop ver-
oorzaakte kos-
ten bij goede 
trouw; bij kwa-
de trouw bere-
kend in functie 
van negatief 
contractbelang
Uitvoering in 
natura
Ontbinding 
(geheel of ge-
deeltelijk)
Bijkomende 
schadevergoe-
ding (positief 
contractbe-
lang en aspec-
ten van nega-
tief contractbe-
lang)
Binnen welke 
termijn moet 
de koper age-
ren?
Verjaringster-
mijn 5 tot 20 
jaar 
(art. 2262bis 
BW)
Verjaringster-
mijn 10 jaar 
(art. 1304 BW)
Op te merken 
ten laatste bij 
aanvaarding; 
verjarings-
termijn 10 jaar 
(art. 2262bis 
BW)
Korte vorde-
ringstermijn 
(art. 1648 BW); 
geen ver-
jaringstermijn
Verjaringster-
mijn 10 jaar 
(art. 2262bis 
BW)
Kan de verko-
per zich exo-
nereren?
Ja Nee Ja, conform ge-
meen recht
Nee, niet voor 
professionele 
verkoper
Ja, conform ge-
meen recht 
(maar exonera-
tie verhindert 
ontbinding 
niet; enkel 
schadevergoe-
ding)
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II. Informatieverplichtingen en 
publiekrechtelijke sanctiemechanismen 
in het omgevingsrecht
ELS EMPEREUR
Advocaat Law Square
YANNICK SMEETS
Advocaat Law Square
1. INLEIDING
Het omgevingsrecht, en meer bepaald het stedenbouw- en milieurecht, heeft
de laatste decennia meer en meer aan belang gewonnen. De impact van deze
materie is sterk gegroeid en ook de aanwezigheid ervan in de media is sche-
ring en inslag. Dit heeft ontegensprekelijk tot gevolg dat men steeds voor-
zichtiger wordt in het kader van vastgoedtransacties en de informatievereis-
ten over de staat van het goed dan men wil kopen, huren of pachten, steeds
strenger geregeld en beoordeeld worden.
De Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (hierna: “VCRO”) consolideert
deze informatieverplichtingen overzichtelijk in Titel 5, Hoofdstuk 2. In het
algemeen milieuvergunningsrecht worden geen specifieke informatiever-
plichtingen of sancties voorzien. Dit wordt overgelaten aan het sectorale
milieurecht, dat in afzonderlijke bijdragen zal worden behandeld.
Hoewel de kritieken op het consensuele karakter van de koopovereenkom-
sten geen gehoor lijken te vinden en de koop-verkoopovereenkomst toch
maar geen plechtig contract lijkt te worden, blijft de afwikkeling van vast-
goedtransacties onderhevig aan bepaalde informatieverplichtingen. Deze
verplichtingen beperken zich niet alleen tot de notarissen, in hun werkzaam-
heden bij het opmaken van onderhandse en authentieke akten. Eenieder die
zich mengt in het opmaken van zelfs onderhandse akten met betrekking tot
vastgoedtransacties, moet bepaalde informatieverplichtingen in acht
nemen. Bovendien is het voeren van publiciteit in het kader van diezelfde
vastgoedtransacties aan bepaalde informatieverplichtingen onderworpen.
Regels zijn er natuurlijk om nageleefd te worden. De vraag rijst vervolgens
welke rechtsbescherming er geboden wordt wanneer de informatieverplich-
tingen waarvan hierboven sprake niet worden nageleefd. Vanuit een publiek-
rechtelijk standpunt kunnen deze efficiënt worden afgedwongen. De proble-
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matiek situeert zich echter veeleer in de rechtsbescherming van de
bestuurde-gedupeerde, die onvolledig en in strijd met de informatieverplich-
tingen, onjuist of onvolledig werd geïnformeerd.
Tot slot is de omgevingsvergunning een instrument in het omgevingsrecht
dat reeds lang werd verwacht. De integratie van de stedenbouwkundige, de
verkavelings- en de milieuvergunning heeft gevolgen op alle gebieden van het
omgevingsrecht. De informatieverplichtingen hieromtrent vormen geen uit-
zondering daarop. De cirkel lijkt nochtans, minstens voor wat betreft de
rechtsbescherming, nog niet rond te zijn.
2. UITDRUKKELIJKE INFORMATIEVERPLICHTINGEN IN HET 
OMGEVINGSRECHT
Het omgevingsrecht bestaat klassiek uit twee luiken: de ruimtelijke ordening,
enerzijds, en het milieurecht, anderzijds. Beide luiken, en de informatieplich-
ten die aldaar gelden, worden hieronder afzonderlijk behandeld. Met de
komst van de omgevingsvergunning zullen beide luiken evenwel fuseren tot
één werkelijk omgevingsrecht met één geïntegreerde omgevingsvergunning.
Nu de inwerkingtreding van de omgevingsvergunning nadert, is een bespre-
king van de informatieplichten evenzeer relevant.
2.1. INFORMATIEVERPLICHTINGEN IN DE RUIMTELIJKE ORDENING
Op 1 september 2009 trad de VCRO in werking. De VCRO volgde relatief
snel na het zogenaamde Aanpassings- en Aanvullingsdecreet1 dat een zekere
harmonisatie en uniformisering van het destijds geldende Decreet Ruimte-
lijke Ordening, of DRO2, beoogde.
In eerste instantie werden onder andere de informatieverplichtingen inge-
volge het Aanpassings- en Aanvullingsdecreet gewijzigd. De decreetgever
had oorspronkelijk zijn zinnen gezet op de regeling van het stedenbouwkun-
dig uittreksel, de afschaffing van de integrale overname van het oud arti-
kel 99 DRO, de afzonderlijke akte die moet worden opgemaakt, indien op
het onroerend goed de verplichting rust herstelmaatregelen uit te voeren, en
de planbatenheffing3. De ingediende amendementen4 breidden de wijzigin-
1 Decr. 18 mei 1999 houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening, BS 8 juni 1999.
2 Art. 110 Decr. 27 maart 2009 tot aanpassing en aanvulling van het ruimtelijk plannings-, vergun-
ningen- en handhavingsbeleid, BS 15 mei 1999.
3 MvT, Parl.St. Vl.Parl. 2008-09, nr. 2011/1, 231-233.
4 Amendement nr. 92, Parl.St. Vl.Parl. 2008-09, nr. 2011/1, 46; Amendement nr. 95, Parl.St. Vl.Parl.
2008-09, nr. 2011/1, 47-48; Amendement nr. 96, Parl.St. Vl.Parl. 2008-09, nr. 2011/1, 48.
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gen van voormeld decreet verder uit zodat ook de informatieplichten bij
vastgoedtransacties geüniformiseerd werden.
In tweede instantie werden, bij decreet van 16 juli 2010, de informatiever-
plichtingen zoals vervat in de VCRO5 opnieuw gewijzigd. Zo werd de mel-
dingsplicht aangaande de planbatenheffing geschrapt en werd de informa-
tieverplichting met betrekking tot de publiciteit aangevuld (zie infra).
De VCRO verdeelt de informatieverplichtingen onder in drie categorieën: de
informatieverplichtingen voor (1) de instrumenterende ambtenaar, als
opsteller van zowel onderhandse als authentieke akten, (2) iedereen die
onderhandse akten opstelt en (3) iedereen die vastgoedpubliciteit maakt.
Bovenstaande informatieplichten zijn onderworpen aan een temporele
beperking; zij gelden pas ten vroegste 31 dagen nadat in het Belgisch Staats-
blad bekendgemaakt werd dat de betrokken gemeente, waar het onroerend
goed is gelegen, beschikt over een goedgekeurd plannen- en vergunningen-
register6. In concreto houdt dit in dat de informatieverplichtingen uit de
VCRO thans7 gelden in 277 gemeenten. De gemeenten die nog niet onder-
worpen zijn aan deze informatieverplichtingen8, gebruiken in de akten, over-
eenkomsten, vermeld in artikel 5.2.5 VCRO en publiciteit, de benamingen
zoals deze worden gebruikt in de plannen van aanleg of ruimtelijke uitvoe-
ringsplannen.
Artikel 7.6.4, laatste lid VCRO bepaalt evenwel dat bepaalde vermeldingen
onmiddellijk van kracht zijn, ongeacht of de gemeente beschikt over een
plannen- en vergunningenregister en ongeacht of dit reeds gepubliceerd
werd in het Belgisch Staatsblad.
2.1.1. Informatieplicht van de instrumenterende ambtenaar
Artikel 5.2.1, § 1 VCRO verplicht de instrumenterende ambtenaar om in alle
onderhandse en authentieke akten van verkoop of van verhuring voor meer
dan negen jaar van een onroerend goed, van een inbreng van een onroerend
5 Decr. 16 juli 2010 houdende aanpassing van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening van 15 mei
2009 en van het decreet van 10 maart 2016 houdende decretale aanpassingen inzake ruimtelijke
ordening en onroerend erfgoed als gevolg van het bestuurlijke beleid, BS 9 augustus 2010.
6 Zie bv. F. HAENTJENS, “Het temporele toepassingsgebied van de informatieverplichtingen in het
ruimtelijk ordeningsrecht”, RW 2010-11, 1390-1393.
7 BS 19 juni 2017.
8 De gemeenten die op 1 april nog niet over een plannen- en vergunningenregister beschikken, zijn
Arendonk, Baarle-Hertog, Berlaar, Bonheiden, Brakel, Diest, Edegem, Gooik, Haacht, Hechtel-
Eksel, Herstappe, Heusden-Zolder, Kraainem, Lede, Lint, Maarkedal, Meerhout, Mesen, Mortsel,
Opglabbeek, Oud-Turnhout, Ravels, Rumst, Sint-Pieters-Leeuw, Spiere-Helkijn, Tienen, Torhout,
Wemmel, Willebroek, Zandhoven en Zutendaal.
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goed in een vennootschap, en ook in alle akten van vestiging van erfpacht of
opstal en in elke andere akte van een eigendomsoverdracht onder bezwa-
rende titel volgende vermeldingen op te nemen9:
 of er voor het onroerend goed een stedenbouwkundige vergunning is uit-
gereikt (*);
 de meest recente stedenbouwkundige bestemming van dit onroerend
goed met de benamingen, gebruikt in het plannenregister;
 of er voor het onroerend goed een dagvaarding werd uitgebracht over-
eenkomstig artikel 6.1.1 of artikelen 6.1.41 tot en met 6.1.43 en iedere
in de zaak gewezen beslissing (*);
 of er op het onroerend goed een voorkooprecht rust, vermeld in arti-
kel 2.4.1 of artikel 34 van het decreet van 25 april 2014 betreffende de
complexe projecten;
 of er voor het onroerend goed een verkavelingsvergunning van toepas-
sing is;
 of het krachtens artikel 4.2.12, § 2, 2° voor de overdracht verplichte as-
builtattest is uitgereikt en gevalideerd;
 of het onroerend goed het voorwerp uitmaakt van een voorkeursbesluit
of een projectbesluit;
 een verklaring van de verkrijger in de authentieke akte dat hij een steden-
bouwkundig uittreksel heeft ontvangen dat ten hoogste één jaar voor het
verlijden van de akte werd verleend;
 een verwijzing naar artikel 4.2.1 VCRO (*);
 indien op het onroerend goed, ten gevolge van een definitieve rechterlijke
beslissing, een verplichting rust om herstelmaatregelen uit te voeren, in
de zin van de artikelen 6.1.41 tot en met 6.1.43, dan wordt dit in een
afzonderlijke akte vermeld. In deze akte wordt tevens vermeld dat de
nieuwe eigenaar, voor zover de tenuitvoerlegging van de door de rechter
bevolen herstelmaatregel niet verjaard is, de verbintenis aangaat om de
opgelegde herstelmaatregel uit te voeren, onverminderd de verplichting
van de oorspronkelijke eigenaar. Een afschrift van die akte wordt tevens
aan de stedenbouwkundige inspecteur bezorgd (*);
 als de instrumenterende ambtenaar een onderhandse akte opneemt in
de authentieke akte en de eerstgenoemde niet beantwoordt aan de voor-
schriften van artikel 5.2.5, wijst hij de partijen op de artikelen 5.2.5,
6.1.1, eerste lid en 6.3.1 VCRO.
9 Art. 5.2.1, § 1/1 VCRO sluit (wijzigingen aan) huwelijkscontracten, contracten van mandeligheid
en akten aangaande de fusie van rechtspersonen en met de fusie gelijkgestelde verrichtingen expli-
ciet uit van de informatieverplichtingen.
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De vermeldingen die hierboven werden aangeduid met een asterisk, zijn de
vermeldingen die van kracht zijn ongeacht of de betrokken gemeente over
een plannen- en vergunningenregister beschikt.
Voorts merken we nog op dat het materieel toepassingsgebied van arti-
kel 5.2.1 VCRO een zeer brede invulling krijgt. Artikel 5.2.1, § 1, eerste lid,
in fine bepaalt immers dat “elke andere akte van een eigendomsoverdracht ten
bezwarende titel” aan de erna volgende informatieverplichtingen dient te vol-
doen. Hieruit blijkt ontegensprekelijk dat de decreetgever de informatiever-
plichtingen van instrumenterende ambtenaren niet-exhaustief heeft willen
invullen, in tegenstelling tot de verplichtingen van “iedereen” (zie infra). Dit
blijkt des te meer het geval nu de decreetgever weigerde de onderhandse
akten van het toepassingsgebied van artikel 5.2.1 VCRO uit te sluiten10.
De VCRO voorziet eveneens waar de instrumenterende ambtenaar de te ver-
strekken informatie kan halen. Bij gemeenten met een plannen- en vergun-
ningenregister (zie supra) kan de instrumenterende ambtenaar een steden-
bouwkundig uittreksel aanvragen11.
Het stedenbouwkundig uittreksel bestaat uit een informatief uittreksel uit
het plannenregister en het vergunningenregister. Hieruit kan worden verno-
men of er voor het betrokken onroerend een stedenbouwkundige vergunning
werd uitgereikt, wat de meest recente stedenbouwkundige bestemming is
van dit goed met de benamingen gebruikt in het plannenregister, of een ver-
kavelingsvergunning erop van toepassing is, of er vastgestelde bouwovertre-
dingen zijn, of een voorkooprecht erop rust en of er een as-builtattest werd
uitgereikt en gevalideerd12. Vragen rijzen evenwel over de informatieverga-
ring bij de gemeenten zonder plannen- en vergunningenregister. De instru-
menterende ambtenaar zal immers stedenbouwkundige inlichtingen opvra-
gen die evenwel louter melding maken van de stedenbouwkundige bestem-
ming13. Voor het overige zal het de instrumenterende ambtenaar zelf toeko-
men zich rond de overige elementen te informeren14. Voorts kan de
instrumenterende ambtenaar nog een beroep doen op de hypotheekstaat15.
10 Ondanks de suggestie van de Nederlandstalige Raad van de Koninklijke Federatie van het Belgisch
Notariaat (verslag hoorzittingen, Parl.St. Vl.Parl. 2008-09, nr. 2011/4, 57).
11 Zie art. 5.2.7 VCRO.
12 X, “Mededeling van documenten en informatieverplichtingen” in Zakboekje ruimtelijke ordening
2017, Mechelen, Kluwer, 2016, 625.
13 Zie art 7.6.4 VCRO.
14 F. SCHRAM, “Informatieplichten” in B. HUBEAU, W. VANDEVYVERE en G. DEBERSAQUES (eds.), Handboek
ruimtelijke ordening en stedenbouw, Brugge, die Keure, 2009, 772-773.
15 F. SCHRAM, “Informatieplichten” in B. HUBEAU, W. VANDEVYVERE en G. DEBERSAQUES (eds.), Handboek
ruimtelijke ordening en stedenbouw, Brugge, die Keure, 2009, 773.
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Bovenstaande plichten lijken voor de instrumenterende ambtenaar een
inspanningsverbintenis te betreffen. Wanneer derhalve de informatie niet
binnen een redelijke termijn en met redelijke middelen en kosten kan worden
verkregen, kan hiervan melding worden gemaakt en worden partijen gewe-
zen op de punten waarover onduidelijkheid bestaat16.
2.1.2. Informatieplicht met betrekking tot onderhandse 
overeenkomsten
Artikel 5.2.5 VCRO verplicht eenieder die een onderhandse akte van verkoop,
verhuring voor meer dan negen jaar van een onroerend goed of van vestiging
van erfpacht of opstal opmaakt, volgende informatie te vermelden:
 of er voor het onroerend goed een stedenbouwkundige vergunning is uit-
gereikt;
 de meest recente stedenbouwkundige bestemming van dit onroerend
goed met de benamingen, gebruikt in het plannenregister;
 of het krachtens artikel 4.2.12, § 2, 2° voor de overdracht verplichte as-
builtattest is uitgereikt en gevalideerd;
 in voorkomend geval, de dagvaardingen die met betrekking tot het goed
werden uitgebracht overeenkomstig artikel 6.1.1 of artikelen 6.1.41 tot
en met 6.1.43 alsook iedere in de zaak gewezen beslissing;
 in voorkomend geval, de op het goed rustende voorkooprechten;
 in voorkomend geval, het feit dat op het goed een verkavelingsvergun-
ning van toepassing is;
 vastgoedmakelaars en andere personen die in de uitoefening van hun
beroep of activiteit dergelijke onderhandse akten opmaken, moeten een
verwijzing naar artikel 4.2.1 VCRO opnemen.
Enkele zaken vallen onmiddellijk op wanneer we de bewoordingen van arti-
kel 5.2.5 VCRO vergelijken met artikel 5.2.1.
In eerste instantie verwijzen we hier naar het beperkte toepassingsgebied van
artikel 5.2.5 VCRO in vergelijking met artikel 5.2.1 zoals dit hierboven reeds
werd besproken.
In tweede instantie zijn een aantal van de vermeldingen, zoals opgesomd in
artikel 5.2.5 VCRO, enkel verplicht te vermelden “in voorkomend geval” en
dit in tegenstelling tot de informatieverplichtingen uit artikel 5.2.1 VCRO
voor de instrumenterende ambtenaar.
16 F. SCHRAM, “Informatieplichten” in B. HUBEAU, W. VANDEVYVERE en G. DEBERSAQUES (eds.), Handboek
ruimtelijke ordening en stedenbouw, Brugge, die Keure, 2009, 773.
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2.1.3. Informatieplichten met betrekking tot publiciteit
Artikel 5.2.6 VCRO verplicht iedereen die voor eigen rekening of als tussen-
persoon een goed verkoopt, verhuurt voor meer dan negen jaar, inbrengt in
een vennootschap, een erfpacht of een opstalrecht overdraagt, of op andere
wijze de eigendomsoverdracht met een vergeldend karakter van het goed
bewerkstelligt, volgende zaken in de eraan verbonden publiciteit te vermel-
den:
 of er voor het onroerend goed een stedenbouwkundige vergunning is uit-
gereikt;
 de meest recente stedenbouwkundige bestemming van dit onroerend
goed met de benamingen, gebruikt in het plannenregister;
 of er voor het onroerend goed een dagvaarding werd uitgebracht over-
eenkomstig artikel 6.1.1 of artikelen 6.1.41 tot en met 6.1.43 en iedere
in de zaak gewezen beslissing;
 of er op het onroerend goed een voorkooprecht rust, vermeld in arti-
kel 2.4.1;
 of er voor het onroerend goed een verkavelingsvergunning van toepas-
sing is;
 of het krachtens artikel 4.2.12, § 2, 2° voor de overdracht verplichte as-
builtattest is uitgereikt en gevalideerd.
Een en ander springt opnieuw in het oog wanneer we artikel 5.2.6 VCRO
vergelijken met het voorgaande.
In eerste instantie heeft de decreetgever met betrekking tot de publicatie
opnieuw gekozen voor een breed, niet-exhaustief materieel toepassingsge-
bied, gelijkaardig aan artikel 5.2.1 VCRO. Het enige verschil in toepassings-
gebied is de kleine beperking dat het in plaats van “elke andere akte van eigen-
domsoverdracht ten bezwarende titel” gaat om “elke andere wijze van eigendomsover-
dracht met een vergeldend karakter”. Dit verschil in bewoording is echter o.i.
louter te wijten aan de verschillende karakters van beroepsuitoefening tussen
notarissen en vastgoedmakelaars.
In tweede instantie zijn alle vermeldingen overeenkomstig artikel 5.2.6
VCRO opnieuw verplicht te worden medegedeeld, ongeacht of het al dan
niet van toepassing is. De decreetgever heeft hier wellicht willen voorkomen
dat er in de publiciteit van onroerende goederen onzekerheid bestaat over
het feit of er bijvoorbeeld al dan niet een voorkooprecht is gevestigd op het
goed.
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2.1.4. Synthese
De verschillende verplichte vermeldingen, zoals deze in Titel 5, Hoofdstuk 2
VCRO, zijn opgenomen (en hierboven besproken) en kunnen aan de hand
van onderstaande tabel overzichtelijk worden samengevat.
2.2. INFORMATIEVERPLICHTINGEN BINNEN HET MILIEURECHT
Een informatieverplichting, zoals hierboven werd uiteengezet in het steden-
bouwrecht, wordt niet opgelegd in het algemeen milieurecht, doch wordt
afzonderlijk geregeld in het sectorale milieurecht. Deze sectorale verplichtin-
gen worden in een afzonderlijke bijdrage behandeld.
Volledigheidshalve wijzen we evenwel op artikel 11, § 2 Milieuvergunnings-
decreet17 dat bepaalt wanneer een informatievergadering al dan niet vereist is18.
Hoewel een eventuele ontstentenis aan zulke vergadering kan leiden tot de
vernietiging van de milieuvergunning19, zijn hiervoor geen uitdrukkelijke
Vermelding
Instrumenterend
e ambtenaar
ex artikel 5.2.1 
VCRO
Onderhandse 
overeenkomsten
ex artikel 5.2.5 
VCRO
Publiciteit
ex artikel 5.2.6 
VCRO
Stedenbouwkundige vergunning X X X
Meest recente bestemming volgens
plannenregister
X X X
Dagvaarding, incl. beslissing X (X) X
Voorkooprecht (of complex project) X (X) X
Verkavelingsvergunning X (X) X
Uitgereikt en gevalideerd as-built-
attest
X X X
Verwijzing naar artikel 4.2.1 VCRO X Xa
a. Enkel in het geval van vastgoedmakelaar of in het kader van beroepsuitoefening.
Vermelding dat stedenbouwkundig
uittreksel werd verleend
X
Vermelding herstelmaatregel en uit-
voering ervan door nieuwe eigenaar
in afzonderlijke akte
X
Vermelding in authentieke akte dat
daarin opgenomen onderhandse
akte niet voldoet aan artikel 5.2.5
VCRO
X
17 BS 17 september 1985.
18 Verder uitgewerkt in art. 18 B.Vl.Reg. 6 februari 1991 houdende vaststelling van het Vlaams regle-
ment betreffende de milieuvergunning.
19 Adv.RvS 22 oktober 2009, nr. 197.142; Adv.RvS 20 januari 2011, nr. 210.532; contra Adv.RvS 2 mei
2013, nr. 223.346.
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sancties bepaald, noch heeft zulks contractuele implicaties waardoor dit
buiten het bestek van huidige bijdrage valt.
3. SANCTIEMECHANISMEN
In dit onderdeel worden de sancties wegens niet-naleving van de eerder
behandelde informatieverplichtingen besproken. In het licht van de afwezig-
heid van uitdrukkelijke informatieverplichtingen in het algemene milieurecht
zal dit onderdeel hier niet verder worden besproken.
Artikel 6.1.1, eerste lid, 4° VCRO bepaalt dat inbreuken, gepleegd op de
informatieverplichtingen, zoals voorzien in de artikelen 5.2.1 tot en met
5.2.6 VCRO, strafbaar zijn met een gevangenisstraf van 8 dagen tot 5 jaar en
met een geldboete van 26 euro tot 400.000 euro. Beide straffen kunnen
zowel afzonderlijk als gezamenlijk worden opgelegd. De minimumstraffen
worden evenwel opgetrokken tot, enerzijds, 15 dagen gevangenisstraf en,
anderzijds, 2.000 euro geldboete indien de inbreuken werden gepleegd door
professionals20. We wijzen er in dit aspect op dat, conform artikel 5.1.56
VCRO de hierboven vermelde geldboetes toekomen aan het Herstelfonds.
Diegenen die door de miskenning van de informatieverplichtingen gedu-
peerd zijn, worden dus niet vergoed uit het Herstelfonds.
Verder voorziet de VCRO in een nietigheidssanctie die echter niet recht-
streeks gekoppeld wordt aan het niet-voldoen aan de voorgeschreven infor-
matieverplichtingen, maar wel aan de zogenaamde herstelvorderingen.
Volgens artikel 6.1.41 VCRO kan de stedenbouwkundige inspecteur of het
college van burgemeester en schepenen, in geval van een stedenbouwkun-
dige inbreuk, bij het parket een herstelvordering instellen tot herstel in de
oorspronkelijke toestand, staking der werken, tot uitvoering van bouw- of
aanpassingswerken of ter betaling van een geldsom. Ook indien in zulke
(straf)procedure een burgerlijke partij tussenkomt, kan deze een herstel-
maatregel vorderen.
Volgens artikel 6.1.43 VCRO is het tevens mogelijk voor de stedenbouwkun-
dige inspecteur en het college van burgemeester en schepenen om de voor-
melde herstelmaatregelen te vorderen voor de rechtbank van eerste aanleg,
zetelend in burgerlijke aangelegenheden.
Artikel 6.3.1 VCRO koppelt een nietigheidssanctie aan deze correctionele of
burgerlijke procedure tot herstel van de stedenbouwkundige inbreuk en
20 Art. 6.1.1, tweede lid VCRO.
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bepaalt dat kopers of huurders van een goed, dat voorwerp is van een her-
stelvordering, de nietigheid van hun titel kunnen vorderen. Van deze nietig-
heidssanctie kan evenwel afstand worden gedaan overeenkomstig arti-
kel 6.3.1, tweede lid VCRO. Indien de koper of huurder hierover wordt inge-
licht, deze informatieverplichtingen worden rechtgezet in de authentieke
akte en in diezelfde akte verzaakt wordt aan de vordering tot nietigverklaring,
kan deze evident later niet meer worden ingeroepen.
In verscheidene literatuur wordt hieruit, o.i. onterecht21, afgeleid dat de mis-
kenning van de informatieverplichtingen gesanctioneerd kunnen worden22
met de nietigheid23. De rechtsleer put deze lezing uit een aantal arresten van
het Hof van Cassatie24. Een en ander moet echter worden verduidelijkt. Het
enige cassatiearrest dat handelt over de sanctie op de miskenning van de
stedenbouwkundige informatieplichten is het arrest van 3 november
201125.
Het arrest van het Hof van Cassatie van 3 november 2011 stelt inderdaad
dat de “niet-naleving van deze informatieplicht […] de relatieve nietigheid van de over-
eenkomst tot gevolg [heeft] ter bescherming van de koper of de huurder”. Het Hof
verwijst evenwel in dit aspect naar artikel 146, 4° van de Stedenbouwwet
199926. Het Hof van Cassatie koppelt, terecht, in zijn arrest artikel 146 DRO
aan artikel 162 DRO.
Overeenkomstig het laatstgenoemde artikel kan, naar analogie van arti-
kel 6.3.1 VCRO, door de kopers of de huurders de vernietiging worden
gevorderd indien het betrokken goed voorwerp is van een vordering zoals
bedoeld in de artikelen 146 tot en met 151. In tegenstelling tot artikel 6.3.1
VCRO, dat verwijst naar de artikelen 6.1.41 tot en met 6.1.43 VCRO, ver-
wijst artikel 146, 4° DRO naar zowel de herstelvordering als de strafsanc-
ties.
Dit brengt ons tot de conclusie dat, waar het DRO elke miskenning van de
informatieplichten bestrafte met een nietigheid, de decreetgever dit, al dan
21 Zie in deze zin J. CALLEBAUT, “Een subjectief plechtige verkoop is nietig als de stedenbouwkundige
informatie ontbreekt”, TBBR 2014, afl. 10, 500-501.
22 Art. 6.3.1. VCRO schrijft immers voor dat de rechter dit kan uitspreken op vordering van de kopers
of huurders.
23 Zie in die zin F. HAENTJENS, “Informatieverplichtingen in het Bodemdecreet 2006 en de Vlaamse
Codex Ruimtelijke Ordening: duiding bij enkele recente arresten van het Hof van Cassatie”, RW
2012-13, afl. 6, 206.
24 Cass. 3 juni 2010, RW 2010-11, afl. 33, 1387-1388; Cass. 24 juni 2010, RW 2010-11, afl. 36, 1520-
1521; Cass. 3 november 2011, AR C.11.0060; Cass. 25 maart 2011, AR C.09.0639.
25 Cass. 3 november 2011, AR C.11.0060.
26 Hier wordt vanzelfsprekend het DRO bedoeld.
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niet per vergissing, heeft beperkt. Het is immers zo dat heden de kopers of
verkopers enkel de nietigheid kunnen vorderen, indien het betrokken goed
voorwerp is van een herstelvordering. Een expliciete verwijzing van arti-
kel 6.3.1 VCRO als sanctie op de informatieverplichtingen ontbreekt. Het
ontbreken van zulke verwijzing doet evenwel geen afbreuk aan het feit dat
door middel van de informatieverplichtingen en een uitdrukkelijke verzaking
aan de vordering tot nietigverklaring, de vordering tot vernietiging vervalt27.
Door op deze manier de nietigheidsvordering aan de informatieplichten te
koppelen, lijkt o.i. de decreetgever per vergissing niet het volledige toepas-
singsgebied van het destijds geldende artikel 162 DRO te hebben overgeno-
men.
De nietigheidssanctie die door middel van artikel 6.3.1. VCRO kan worden
gevorderd, is een relatieve nietigheid. Hoewel de ruimtelijke ordening in
beginsel een domein van openbare orde is28, beschermt voormeld arti-
kel evenwel louter private belangen en kan de nietigheid enkel door de
kopers of huurders worden ingeroepen29. Het beperktere toepassingsgebied
van artikel 6.3.1 VCRO, in vergelijking met het voorheen geldende arti-
kel 162 DRO, doet o.i. aan de draagwijdte en kenmerken van de nietigheid
niets af. De voorkomende nietigheid doet bovendien geen afbreuk aan het
recht op schadevergoeding.
Gelet op het voorgaande blijven gedupeerden van een miskende informatie-
plicht grotendeels in de kou staan. Enerzijds, komen de schadevergoedingen
uit artikel 6.1.1 VCRO toe aan het Herstelfonds en, anderzijds, kunnen zij
enkel de nietigheid vragen van de overeenkomst als het betrokken goed voor-
werp is van een herstelvordering. Het feit of er al dan niet werd geïnformeerd
over deze herstelvordering doet niet noodzakelijk afbreuk hieraan.
De voornaamste middelen die kopers of huurders kunnen gebruiken om hun
belangen te beschermen, lijken zich te beperken tot de gemeenrechtelijke
mechanismen zoals deze in een apart onderdeel reeds werden behandeld.
Daarnaast staan ook aansprakelijkheidsvorderingen open tegen gemeenten
die foutieve informatie uit de plannen en de vergunningenregisters geven.
27 Art. 6.3.1, tweede lid VCRO.
28 Zie bv. Cass. 24 januari 1985, AR 7167; Cass. 24 februari 2011, AR C.09.0553.
29 F. HAENTJENS, “Informatieverplichtingen in het Bodemdecreet 2006 en de Vlaamse Codex Ruimte-
lijke Ordening: duiding bij enkele recente arresten van het Hof van Cassatie”, RW 2012-13, afl. 6,
208-209.
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4. HET OMGEVINGSVERGUNNINGSDECREET
Op 25 april 2014 werden het decreet betreffende de omgevingsvergunning30
en het decreet betreffende de handhaving van de omgevingsvergunning31
goedgekeurd. Sindsdien keek menig advocaat, notaris en jurist met span-
ning uit naar de implementatie.
Op 3 februari 2017 werd het decreet over de regels tot implementatie van de
omgevingsvergunning32 goedgekeurd. Op 23 februari 2017 zou de omge-
vingsvergunning een feit zijn op zowel Vlaams, als provinciaal, als gemeentelijk
niveau. Voor de gemeenten werd echter de mogelijkheid tot uitstel voorzien
tot 1 juni 2017. Dit uitstel werd uiteindelijk verlengd tot 1 januari 201833.
Naast de verschillende wijzigingen aan het stedenbouw- en milieurecht die
de voormelde decreten doorvoert34, worden op het vlak van de informatie-
verplichtingen (uit het stedenbouwrecht) ook enkele zaken gewijzigd.
Ten eerste worden er enkele veranderingen doorgevoerd met betrekking tot
de inhoud van de informatieverplichtingen.
Zo wordt de informatieplicht aangaande de dagvaardingen die betrekking
hebben op het goed35, vervangen (en uitgebreid) tot dagvaardingen aan-
gaande zowel rechterlijke als bestuurlijke (herstel)maatregelen36. In de toe-
komst zal elke (authentieke en onderhandse) akte, en zelfs publiciteit, infor-
matie moeten bevatten over het feit of het onroerend goed al dan niet het
voorwerp uitmaakt van rechterlijke37 of bestuurlijke38 maatregelen. Deze
bestuurlijke maatregelen behelzen het stakingsbevel, de bestuursdwang, de
last onder dwangsom en de minnelijke schikking.
Daarnaast wordt de huidige verplichting om in een afzonderlijke akte te ver-
melden of op het onroerend goed een verplichting rust om een herstelmaat-
regel uit te voeren39 (zie supra) verhuisd naar een andere titel40. Zoals door
30 BS 23 oktober 2014.
31 BS 27 augustus 2014.
32 BS 9 februari 2017.
33 Decr. 2 juni 2017 houdende de nadere regels tot implementatie van de omgevingsvergunning, BS
22 juni 2017.
34 Zie hiervoor bv. B. SCHELSTRAETE en M. STRUBBE, “De omgevingsvergunning: aandachtspunten voor
de notariële praktijk”, T.Not. 2017, afl. 2, 107-149.
35 Art. 5.2.1, § 1, eerste lid, 3° VCRO met betrekking tot instrumenterende ambtenaars, art. 5.2.5, eer-
ste lid VCRO met betrekking tot onderhandse overeenkomsten en art. 5.2.6, eerste lid, 3° VCRO
met betrekking tot publiciteit.
36 Art. 7 t.e.m. 9 Handhavingsdecreet.
37 Hoofdstuk III van Titel VI VCRO (zie art. 53 e.v. Handhavingsdecreet).
38 Hoofdstuk IV van Titel VI VCRO (zie art. 77 e.v. Handhavingsdecreet).
39 Art. 5.2.1, vierde lid VCRO.
40 Art. 60 Handhavingsdecreet.
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Van Weerdt41 terecht wordt opgemerkt, is dit een spijtige fragmentatie met
betrekking tot de informatieplichten.
Naar analogie van het overzicht dat hierboven reeds werd gegeven, herne-
men we dit overzicht hieronder, mits de nodige bijwerkingen op basis van
wat eerder werd gesteld aangaande de wijzigingen naar aanleiding van de
omgevingsvergunning.
Ten tweede worden de inbreuken op de informatieverplichtingen gedepena-
liseerd. Het nieuwe artikel 6.2.2, 4° VCRO maakt het miskennen van de
informatieplicht strafbaar met een exclusieve bestuurlijke geldboete van maxi-
maal 50.000 euro42. De decreetgever heeft hiervoor gekozen nu deze inbreuk
geen (rechtstreekse) ruimtelijke schade doet ontstaan43. Aangezien de geld-
boete, zoals dit wordt bestraft door artikel 6.1.1 VCRO in de huidige situa-
tie, evenmin toekomt aan de gedupeerde van de miskenning van de informa-
41 B. VAN WEERDT, “Het decreet betreffende de handhaving van de omgevingsvergunning: nieuwe
informatieverplichtingen en aansprakelijkheden voor de notaris”, Notariaat 2016, afl. 14, 4.
Vermelding
Instrumenterend
e ambtenaar
Artikel 5.2.1 
VCRO
Onderhandse 
overeenkomsten
Artikel 5.2.5 
VCRO
Publiciteit
Artikel 5.2.6 
VCRO
Omgevingsvergunning voor steden-
bouwkundige handelingen
X X X
Meest recente bestemming volgens
plannenregister
X X X
Dagvaarding/rechterlijke of be-
stuurlijke maatregel
X X X
Voorkooprecht X X X
Omgevingsvergunning voor het ver-
kavelen van gronden
X X X
Uitgereikt en gevalideerd as-builtat-
test
X X X
Verwijzing naar artikel 4.2.1 VCRO X Xa
a. Enkel in het geval van vastgoedmakelaar of in het kader van beroepsuitoefening.
Vermelding dat stedenbouwkundig
uittreksel werd verleend
X
Vermelding herstelmaatregel en uit-
voering ervan door nieuwe eigenaar
in afzonderlijke akte
X
Vermelding in authentieke akte dat
daarin opgenomen onderhandse
akte niet voldoet aan artikel 5.2.5
VCRO
X
42 Art. 31 Handhavingsdecreet.
43 MvT, Parl.St. Vl.Parl. 2013-14, nr. 2419/1, 22.
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tieplicht, kunnen we stellen dat er op het vlak van rechtsbescherming en/of
sanctiemechanismen nagenoeg niets wijzigt voor de bestuurde.
Ten derde blijft het beperkte toepassingsgebied van de nietigheidssanctie
behouden. Nochtans wordt artikel 6.3.1 VCRO niet volledig behouden of
onveranderd overgenomen. Het nieuwe artikel 6.6.2 VCRO bepaalt immers
dat de nietigheid kan worden gevorderd indien het betrokken goed voorwerp
is van “gerechtelijke of bestuurlijke herstelmaatregelen”44.
Hierbij kan onmiddellijk worden geantwoord op de vraag of de decreetgever
al dan niet bij vergissing het toepassingsgebied van de nietigheidsvordering
heeft beperkt bij de overgang van DRO naar VCRO. Er wordt immers door
voormelde bewoording expliciet gesteld dat de nietigheid enkel gevorderd
kan worden ingeval er gerechtelijke of bestuurlijke herstelmaatregelen van
toepassing zijn op het betrokken goed.
Tot slot wijzen we volledigheidshalve nog op artikel 23 van het Omgevings-
vergunningsdecreet dat de informatievergadering behandelt. De invulling en
organisatie hiervan wordt overgelaten aan de Vlaamse Regering45.
5. BESLUIT
De informatieplichten bij vastgoedtransacties uit het omgevingsrecht zijn
duidelijk omschreven, wat het onderdeel ruimtelijke ordening betreft. Alle bij
de transacties betrokken partijen, zijnde de instrumenterende ambtenaar,
de opsteller van een onderhandse akte, evenals de verkoper en de makelaar,
weten welke informatie op welke manier moet worden verstrekt.
Hij of zij die nalaat de verplichte informatie te verschaffen, riskeert zich seri-
eus te verbranden. Naast de gevangenisstraffen en geldboetes die kunnen
worden opgelegd, ligt een vervelende, zij het beperkte nietigheidssanctie op
de loer. De nietigheidssanctie kan echter maar worden gevorderd en uitge-
sproken indien een herstelvordering aanhangig werd gemaakt. In alle andere
gevallen zal een bestuurde-gedupeerde het moeten doen met een gemeen-
rechtelijk instrument als het op rechtsbescherming aankomt, want de VCRO
laat hen volledig in de kou staan. De geldboetes die kunnen worden geïnd,
gaan integraal naar het Herstelfonds en de geldboete die kan worden gevor-
derd, is even beperkt als de nietigheidsvordering.
44 Art. 109 Handhavingsdecreet.
45 Dit wordt geregeld in art. 25 B.Vl.Reg. 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning.
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De omgevingsvergunning blaast een frisse en vernieuwende wind door het
omgevingsrecht, maar laat de bladeren van de informatieplichten onaange-
roerd voor wat ze waren. De decreetgever voert een aantal aanpassingen uit
aan de informatieplichten, maar deze zijn loutere onderhoudswerken aan
een constructie die duidelijke funderingen mist.
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III. Bosdecreet
LISE VANDENHENDE
Academisch Assistente Omgevingsrecht
1. BOSDECREET
1.1. VERPLICHTINGEN MET BETREKKING TOT DE OVERDRACHT VAN 
BOSSEN
1.1.1. Toepassingsgebied
Het juridisch kader van het bosbeheer wordt in het Vlaamse Gewest
gevormd door het Bosdecreet van 13 juni 19901. Artikel 91 van het Bosde-
creet bepaalt, enerzijds, de informatieverplichtingen die moeten worden
nageleefd bij de overdracht van bossen en, anderzijds, de gevolgen van een
overdracht voor de rechten en plichten die voortvloeien uit het Bosdecreet2.
Enkel wanneer het gaat over de overdracht van (het beheer van) het vestigen
van zakelijke rechten op, of verdeling van een bos dat onder de toepassing
van het Bosdecreet valt, zullen bepalingen van artikel 91 van het Bosdecreet
van toepassing zijn.
Artikel 3, § 1 van het Bosdecreet definieert een bos als “grondoppervlakten
waarvan de bomen en de houtachtige struikvegetaties het belangrijkste bestanddeel uit-
maken, waartoe een eigen fauna en flora behoren en die één of meer functies vervullen”.
Doordat geen minimale grondoppervlakte wordt vereist, is de beoordeling
of een bepaalde grondoppervlakte onder het toepassingsgebied van het Bos-
decreet valt een feitenkwestie3. Op grond van artikel 87 van het Bosdecreet,
dat in een subsidiëring voorziet voor bosaanplantingen vanaf 0,5 ha, zou op
het eerste gezicht kunnen worden verondersteld dat 0,5 ha de minimale
oppervlakte zou zijn. Nochtans werd een poging tijdens de parlementaire
voorbereiding om 0,5 hectare als minimale oppervlakte te vereisen, niet
weerhouden4. Bovendien zouden bij deze redenering kleine waardevolle
stukjes bos buiten de bescherming van het Bosdecreet vallen, wat vanuit
1 Decr. 13 juni 1990 houdende het Bosdecreet, BS 28 september 1990.
2 C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, II, a, Mechelen, Kluwer, 2007, 975.
3 G. VAN HOORICK, “Een minder bekende wetgeving met betrekking tot het buitengebied: het bosde-
creet” in Rechtskroniek voor het notariaat, deel 19, Brugge, die Keure, 2011, 54. De rechter kan onaan-
tastbaar oordelen over de vraag of er sprake is van een bos in de zin van het Bosdecreet, zie Cass.
14 maart 2017, P.16.0619.N, RB.
4 Parl.St. Vl.R. 1989-90, nr. 261/12, 25-26.
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ecologisch standpunt en in verband met het natuurbehoud zeker niet wen-
selijk is5.
Om van een bos te kunnen spreken is de aanwezigheid van bomen een door-
slaggevend element, terwijl de aanwezigheid van struikgewas dit niet is. Toch
dient deze stellingname te worden genuanceerd nu een bos niet ophoudt te
bestaan wanneer bijvoorbeeld een bosbrand de boomvegetatie tijdelijk ver-
nietigt6. Bovendien geeft de aanwezigheid van bomen niet noodzakelijk uit-
sluitsel over het feit of er al dan niet sprake is van een bos. Zo oordeelde de
Raad van State reeds dat uit de aanwezigheid van enkele hoogstammige
bomen en struiken op het betrokken perceel niet zonder meer kan worden
afgeleid dat het gaat om een bos in de zin van het Bosdecreet7. Sommige
rechtsleer is van mening dat enkel min of meer volwassen bomen in aanmer-
king komen8. Andere haalt evenwel aan dat ook een oppervlakte met vol-
doende kleine boompjes in aanmerking komt9, wat overeenstemt met het
standpunt van het Agentschap Natuur en Bos10.
Daarnaast somt artikel 3, § 2 van het Bosdecreet ook enkele onroerend goe-
deren op die met een bos worden gelijkgesteld en aldus ook onder het Bos-
decreet vallen:
“1. De kaalvlakten, voorheen met bos bezet, die tot het bos blijven behoren;
2. Niet-beboste oppervlakten die nodig zijn voor het behoud van het bos, zoals de bos-
wegen, de brandwegen, de aanpalende of binnen het bos gelegen stapelplaatsen, dienst-
terreinen en ambtswoningen;
3. Bestendig bosvrije oppervlakten of stroken en recreatieve uitrustingen binnen het
bos;
4. De aanplantingen die hoofdzakelijk bestemd zijn voor de houtvoortbrengst, onder
meer die van populier en wilg, uitgezonderd de korte-omloop-houtteelt waarvan de
aanplant plaatsgevonden heeft op gronden die op dat ogenblik gelegen zijn buiten de
5 A. DE BRABANDER, “Toepassingsgebied van het bosdecreet” in D. MEULEMANS (ed.), De grondige her-
vorming van het Bosdecreet: gevolgen voor het beheer, de verkoop en de verhuring van privé-bossen, Brugge, die
Keure, 26.
6 A. DE BRABANDER, “Toepassingsgebied van het bosdecreet” in D. MEULEMANS (ed.), De grondige her-
vorming van het Bosdecreet: gevolgen voor het beheer, de verkoop en de verhuring van privé-bossen, Brugge, die
Keure, 27.
7 RvS 3 november 2010, nr. 208.615, Kortenberg, geciteerd in M. BOES, “Bossen, bebossen en ontbos-
sing in Vlaanderen” in J. GHYSELS, R. PALMANS, D. LINDEMANS en M. BOES (eds.), Vijftig jaar bescherming
van het eigendomsrecht. Liber amicorum Martin Denys, Antwerpen, Intersentia, 2012, 30.
8 M. BOES, “Het Bosdecreet: juridische situering” in Het Bosdecreet van 13 juni 1990. Een nieuw bosbeleid
voor Vlaanderen, Leuven, Instituut voor Milieurecht, 1991, 60.
9 G. VAN HOORICK, “Een minder bekende wetgeving met betrekking tot het buitengebied: het bosde-
creet” in Rechtskroniek voor het notariaat, deel 19, Brugge, die Keure, 2011, 5.
10 www.natuurenbos.be/bomenkappen/definitiebos. Zie ook M. BOES, “Bossen, bebossen en ontbos-
sing in Vlaanderen” in J. GHYSELS e.a. (eds.), Vijftig jaar bescherming van het eigendomsrecht. Liber ami-
corum Martin Denys, Antwerpen, Intersentia, 2012, 31.
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ruimtelijk kwetsbare gebieden zoals bepaald in artikel 1.1.2, 10°, van de Vlaamse
Codex Ruimtelijke Ordening;
5. De grienden”.
Daarenboven kan de Vlaamse Regering parken aanwijzen of erkennen waar-
door zij onder het toepassingsgebied van het Bosdecreet vallen11. Het initi-
atief om een park onder het toepassingsgebied van het Bosdecreet te laten
vallen, ligt bij de eigenaar12. Indien hij geen beroep daarop doet, blijft het
park buiten het toepassingsgebied van het Bosdecreet, in overeenstemming
met artikel 3, § 3 van het Bosdecreet, dat bepaalt welke beplantingen niet
onder toepassing van het Bosdecreet vallen13.
Doordat het begrip bos op grond van het Bosdecreet verschilt van wat in het
gewone taalgebruik onder het begrip bos wordt begrepen14, kunnen eenvou-
dig problemen ontstaan bij de beoordeling of het Bosdecreet bij een over-
dracht van toepassing is. Dit probleem lag ook aan de basis van het arrest
van het hof van beroep te Antwerpen van 30 oktober 2006. Terwijl de verko-
per had verklaard dat het terrein dat hij wilde verkopen, niet onderworpen
was aan het Bosdecreet, bleek later dat op een gedeelte van het perceel wel
degelijk een bos in de zin van artikel 3 van het Bosdecreet stond “uit natuur-
lijke opslag (ouder dan 11 jaar) en bestaande uit hoofdzakelijk wilg en zomereik”. De
vraag rees of de notaris de nodige informatie had moeten inwinnen en de
verklaring van de verkoper had moeten controleren. Het hof van beroep oor-
deelde dat de notaris onmogelijk op grond van andere stukken dan de ver-
klaring van de verkoper de feitelijke toestand van de grond kon controle-
ren15. Aan de hand van kadastrale uittreksels, een hypothecair getuigschrift
of stedenbouwkundig attesten kan een notaris niet achterhalen of op een
perceel grond het Bosdecreet van toepassing is. Een ook een uitgebouwde
inventaris ontbreekt vooralsnog16. Ook de rechtbank te Turnhout oordeelde
dat de kwalificatie binnen het Gewestplan of de benaming in het kadaster
geen relevante documenten zijn om te bepalen of een onroerend goed onder
het Bosdecreet valt17.
11 Art. 4bis, § 1 Bosdecreet.
12 De Vlaamse Regering bepaalt de criteria voor de erkenning en de aanwijzing en kan aan de erken-
ning een subsidieregeling koppelen.
13 A. DE BRABANDER, “Toepassingsgebied van het bosdecreet” in D. MEULEMANS (ed.), De grondige her-
vorming van het Bosdecreet: gevolgen voor het beheer, de verkoop en de verhuring van privé-bossen, Brugge, die
Keure, 33.
14 Van Dale omschrijft een bos als “met opgaande bomen begroeide uitgestrektheid grond, hetzij in natuurstaat
of aangelegd”.
15 Antwerpen 30 oktober 2006, Not.Fisc.M. 2007, 57-65.
16 Art. 41quater Bosdecreet.
17 Rb. Turnhout 3 november 2006, Not.Fisc.M. 2007, 50.
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Meer dan zich steunen op de verklaring van de verkoper en de gebruikelijke
beschikbare gegevens, kan van de notaris niet worden verwacht. De notaris
dient niet ter plaatse te gaan, althans niet wanneer de notaris enkel tussen-
komt voor het verlijden van de authentieke akte. Van den Bossche voegt hier-
aan toe dat de notaris waarschijnlijk een ruimere onderzoeksverplichting
heeft indien hij het onroerend goed uit de hand of openbaar te koop aan-
biedt18.
1.1.2. Verplichtingen ten aanzien van de overdrager
De overdrager of de verdeler moet bij een overdracht of verdeling van onroe-
rende goederen waarop het Bosdecreet van toepassing is, de verwerver vóór
het sluiten van de overeenkomst op de hoogte brengen van de verplichtingen
die krachtens het Bosdecreet op dat goed rusten. Ook bij de vestiging of
overdracht van onroerende zakelijke rechten op een bos (o.m. vruchtge-
bruik, erfpacht, opstalrecht) wanneer deze vestiging of overdracht gepaard
gaat met de overdracht van het beheer van het bos, of bij de overdracht van
het beheer van het bos op enige andere wijze voor meer dan negen jaar, rust
een informatieverplichting op de overdrager19.
Deze verplichting houdt in dat de overdrager de verwerver in kennis moet
stellen van de precieze inhoud en de draagwijdte van de concrete verplich-
tingen die effectief op het betrokken bos rusten en die hij, de overdrager, op
zich heeft genomen of waartoe hij zich verbonden heeft of effectief verplicht
werd20. De informatieplicht is aldus niet beperkt tot de algemene decretale
verplichtingen. Zo dient de overdrager de verwerver niet enkel op de hoogte
te brengen van het feit dat het bos onder het Bosdecreet en zijn uitvoerings-
besluiten valt, maar moet onder meer ook melden of er een bijzondere func-
tie werd toegekend aan het bos (of een deel ervan) en of er een bosbeheer-
plan werd opgesteld en wat dit inhoudt. Ook het feit dat er reeds subsidies
werden toegekend en welke verplichtingen dit met zich meebrengt, zal de
overdrager moeten melden21, net zoals de eventuele verplichtingen in ver-
18 A. VAN DEN BOSSCHE, “Hoe kent men het bos?” (noot onder Antwerpen 30 oktober 2006), Not.Fisc.M.
2007, 60. Zie ook G. VAN HOORICK, “Een minder bekende wetgeving met betrekking tot het buiten-
gebied: het bosdecreet” in Rechtskroniek voor het notariaat, deel 19, Brugge, die Keure, 2011, 74.
19 Art. 91, § 2 Bosdecreet.
20 D. MEULEMANS (ed.), Recente ontwikkelingen betreffende vastgoed en landeigendom, Brugge, die Keure,
2001, 35.
21 Indien de overdrager deze verplichting niet nakomt, begaat hij een inbreuk op de voorwaarden van
de subsidie, zodat deze eventueel kan worden teruggevorderd, zie G. VAN HOORICK, “Een minder
bekende wetgeving met betrekking tot het buitengebied: het bosdecreet” in Rechtskroniek voor het
notariaat, deel 19, Brugge, die Keure, 2011, 76.
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band met herbebossing of compensatie22. Ook wanneer de “boskaart”23 in
uitvoering van artikel 91ter van het Bosdecreet opnieuw voorlopig of defini-
tief zal worden vastgesteld, moet de overdrager de verwerver op de hoogte
stellen van de rechtsgevolgen hiervan. Zo is ontbossing van de gronden die
op deze kaart zijn aangeduid, principieel verboden24.
1.1.3. Verplichtingen ten aanzien van de instrumenterende 
ambtenaar
De instrumenterende ambtenaar die een akte verlijdt van overdrachten of
verdelingen van een terrein dat onder de toepassing van het Bosdecreet valt,
neemt in de akte in een aparte rubriek “Bosdecreet” de verklaring op van de
overdrager of verdeler dat hij zijn informatieplicht heeft nageleefd en in voor-
komend geval de nodige stukken heeft overgedragen. Wanneer er een bos-
beheerplan voorhanden is, moet dit samen met de referentiegegevens ervan
in de akte worden vermeld25.
De informatieverplichting rust principieel op de overdrager: hij zal verplicht
zijn de vereiste informatie te verstrekken vóór het sluiten van de overeen-
komst. Wanneer de overdrager dit echter niet of op onvoldoende wijze heeft
gedaan, moet de notaris erover waken dat de vereiste informatie in ieder
geval aan de verwerver wordt bezorgd vóór de ondertekening van de notari-
ële akte, waarin dit ook als dusdanig wordt vermeld26. Om de benodigde
informatie te verwerven, ondervraagt de instrumenterende ambtenaar de
overdrager. In de praktijk wordt gebruikgemaakt van een onder het vroegere
artikel 91 van het Bosdecreet door het Agentschap opgestelde formulier dat
door de overdrager wordt ingevuld. Hij stelt de verwerver ook in kennis van
het feit dat hij over al deze verplichtingen informatie kan inwinnen bij de
provinciale buitendienst van het Agentschap27.
22 C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, II, a, Mechelen, Kluwer, 2007, 975.
23 Dit is een kaart met de meest kwetsbare waardevolle bossen en werd op 31 maart 2017 voorlopig
vastgesteld (B.Vl.Reg. 31 maart 2017 houdende voorlopige vaststelling van de ontwerpkaart met
meest kwetsbare waardevolle bossen als vermeld in artikel 90ter van het Bosdecreet van 13 juni
1990, tot vaststelling van nadere regels voor de technische invulling van de criteria en de multicri-
teria-analyse en tot vaststelling van nadere regels voor de organisatie van het openbaar onderzoek,
BS 10 mei 2017), maar op 22 mei 2017 alweer ingetrokken door de Vlaamse Regering.
24 Art. 90ter, § 6 Bosdecreet.
25 Art. 91, § 3 Bosdecreet. Zie voor clausules A. GABRIELS, “Allerhande nieuwigheden en aandachts-
punten bij de verkoop van een onroerend goed” in H. COUSY, J.J. COUTURIER en J. HERBOTS (eds.),
Onroerend goed in de praktijk, Mechelen, Kluwer, 2014, afl. 267, 361-362.
26 Art. 91, § 5 Bosdecreet; C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, II, a, Mechelen, Kluwer,
2007, 976.
27 G. VAN HOORICK, “Een minder bekende wetgeving met betrekking tot het buitengebied: het bosde-
creet” in Rechtskroniek voor het notariaat, deel 19, Brugge, die Keure, 2011, 72.
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Daar waar vroeger de notaris verplicht was de inhoud van deze verplichtin-
gen in de akte op te nemen28, schrijft artikel 91, § 3 van het Bosdecreet dit
sinds het Wijzigingsdecreet 19 mei 200629 niet meer voor.
Daarnaast rust op de instrumenterende ambtenaar de verplichting om bin-
nen zestig dagen na de ondertekening van de akte de wijziging in het beheer
van het bos mee te delen aan het Agentschap. Dit dient te gebeuren aan de
hand van een attest waarin de identiteit van de oorspronkelijke en de nieuwe
bosbeheerder en de omschrijving van het desbetreffende onroerende goed
vermeld staan30.
1.1.4. De sanctie van niet-tegenstelbaarheid
Het Bosdecreet schrijft het naleven van de informatieverplichtingen niet voor
op straffe van nietigheid. Bijgevolg blijft de overeenkomst geldig. Uiteraard
kan de verwervende partij zich wel beroepen op de burgerrechtelijke begin-
selen zoals dwaling en bedrog, wat kan leiden tot een relatieve nietigheid van
de overeenkomst31.
Wanneer een partij haar informatieplicht niet nakomt, voorziet het Bosde-
creet als sanctie de niet-tegenstelbaarheid aan de verwerver van de bijzon-
dere verplichtingen die voortvloeien uit het Bosdecreet en zijn uitvoeringsbe-
sluiten32. Aldus blijft de overdrager gehouden tot zijn verplichtingen die
voorvloeien uit het Bosdecreet. Indien de verwerver vóór het verlijden van de
akte op de hoogte is gebracht van de verplichtingen die op het goed rusten
krachtens het Bosdecreet, kan de niet-tegenstelbaarheid niet worden inge-
roepen. In dit kader rust ook op de notaris als raadsman van de partijen een
verplichting tot het zo volledig mogelijk overdragen van alle informatie in
verband met het over te dragen goed, om zo zijn eigen aansprakelijkheid niet
in het gedrang te brengen33.
28 Oud art. 91, eerste lid Bosdecreet; zie in verband met deze oude verplichting D. MEULEMANS (ed.),
Recente ontwikkelingen betreffende vastgoed en landeigendom, Brugge, die Keure, 2001, 36-37.
29 BS 20 juni 2006.
30 Art. 91, § 4 Bosdecreet.
31 C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, II, a, Mechelen, Kluwer, 2007, 976; G. VAN HOORICK,
“Een minder bekende wetgeving met betrekking tot het buitengebied: het bosdecreet” in Rechtskro-
niek voor het notariaat, deel 19, Brugge, die Keure, 2011, 72-73.
32 Art. 91, § 5 Bosdecreet.
33 C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, II, a, Mechelen, Kluwer, 2007, 976.
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1.2. VERPLICHTINGEN MET BETREKKING TOT DE VRIJSTELLING VAN 
ERFBELASTING
Artikel 2.7.6.0.3. van de Vlaamse Codex Fiscaliteit34 voorziet in een vrijstel-
ling van erfbelasting voor onbebouwde onroerende goederen binnen het
Vlaams Ecologisch Netwerk. Deze vrijstelling wordt in artikel 13bis van het
Bosdecreet gelijkgesteld met een subsidie waaraan bepaalde verplichtingen
verbonden zijn gedurende dertig jaar na het openvallen van de nalaten-
schap35. Opdat deze vrijstelling van toepassing zou zijn, moet aan enkele
voorwaarden worden voldaan. Zo moet er voor het bos een door het ANB
goedgekeurd beheerplan zijn opgemaakt overeenkomstig de bepalingen van
het Bosdecreet dat tevens voldoet aan de criteria voor duurzaam bosbeheer.
Hiervan moet bij de aangifte een attest worden gevoegd, uitgereikt door het
Vlaamse Gewest36. Daarnaast moeten de aangevers in de aangifte van de
nalatenschap zich uitdrukkelijk beroepen op artikel 2.7.6.0.3 van de
Vlaamse Codex Fiscaliteit en daarenboven verklaren dat ze kennis hebben
van wat hierover bepaald wordt in het Bosdecreet.
Opdat de vrijstelling van de successierechten kan worden genoten in de
vorm van een subsidie op basis van artikel 13bis van het Bosdecreet moeten
enkele voorwaarden vervuld zijn en blijven gedurende dertig jaar na het
openvallen van de nalatenschap. De subsidie wordt immers geacht te zijn
verleend gedurende 30 jaar a rato van 1/30 per jaar te rekenen van het open-
vallen van de nalatenschap waarvoor de vrijstelling werd verkregen37. Ten
eerste moeten de goederen hun aard van bos gedurende de ganse periode
behouden. Ten tweede geldt de vrijstelling alleen als het beheer van het goed
gedurende de hele periode onderworpen blijft aan het goedgekeurd beheer-
plan. Ten slotte moet het effectief gevoerde beleid overeenstemmen met dat
beheerplan38. Bij de niet-naleving van de voorwaarden moet de eigenaar of
de vruchtgebruiker van het bos de subsidie terugbetalen voor de resterende
duur van de periode waarvoor zij geacht wordt te zijn toegekend39. Ook
wanneer het goed wordt overgedragen, blijven de verplichtingen voor het
verkrijgen van subsidie gelden. De genieter van het voordeel van de vrijstel-
34 VCF 13 december 2013, BS 23 december 2013, hiervoor art. 55quater W.Succ.
35 G. VAN HOORICK, “Een minder bekende wetgeving met betrekking tot het buitengebied: het bosde-
creet” in Rechtskroniek voor het notariaat, deel 19, Brugge, die Keure, 2011, 47-76; C. DE WULF (ed.), Het
opstellen van notariële akten, II, a, Mechelen, Kluwer, 2007, 979-978.
36 C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, II, a, Mechelen, Kluwer, 2007, 979.
37 C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, II, a, Mechelen, Kluwer, 2007, 980.
38 Art. 13bis, tweede lid Bosdecreet; C. AERTS, “Fiscale aspecten van VEN- en bosgebieden”, LBR 2004,
63-91.
39 Art. 13bis, derde lid Bosdecreet; C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, II, a, Mechelen,
Kluwer, 2007, 980.
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ling is bijgevolg verplicht in de akte van overdracht van de eigendom of het
vruchtgebruik van het bos de verkrijger in te lichten over het bestaan van
deze subsidie, met verwijzing naar artikel 13bis van het Bosdecreet40. Indien
de rechtsvoorganger van de verkrijger nagelaten heeft zijn rechtsopvolger
kennis te geven van het bestaan van de subsidie, is hij gehouden de eigenaar
of de vruchtgebruiker schadeloos te stellen voor de terugbetaling van de sub-
sidie41. Hoewel het de verplichting is van de overdrager om de verkrijger te
informeren over de verplichtingen, is het ook in dit geval aangewezen dat de
instrumenterende ambtenaar hem op deze verplichting wijst en zelf een des-
betreffende clausule in de akte opneemt42.
2. DECREET NATUURBEHOUD
Tot op heden zijn nog geen expliciete informatieverplichtingen op grond van
het Decreet Natuurbehoud van toepassing. Het decreet van 9 mei 2014 tot
wijziging van de regelgeving inzake natuur en bos43 voert een expliciete infor-
matieverplichting ten opzichte van de instrumenterende ambtenaar in44. De
exacte datum van inwerkingtreding dient evenwel nog steeds te worden
bepaald door de Vlaamse Regering45.
Op grond van toekomstig artikel 16novies, § 2 van het Decreet Natuurbe-
houd zal de instrumenterende ambtenaar in alle akten van verkoop of van
verhuring voor meer dan negen jaar van een onroerend goed, van een
inbreng van een onroerend goed in een vennootschap, en ook in alle akten
van vestiging of overdracht van vruchtgebruik, erfpacht of opstal, en in elke
andere akte van een eigendomsoverdracht onder bezwarende titel, dat
geheel of gedeeltelijk is gelegen binnen een terrein waarop een goedgekeurd
natuurbeheerplan van toepassing is, de datum waarop het natuurbeheer-
plan werd goedgekeurd, de duur waarvoor het werd goedgekeurd en de ver-
plichtingen die het meebrengt voor de verwerver ervan, moeten vermelden.
Indien het gaat om een erkend natuurreservaat, zal de instrumenterende
ambtenaar dit ook in de akte moeten vermelden.
Daarnaast voert het nieuw artikel 16novies van het Decreet Natuurbehoud
ook een meldingsplicht in, die in tegenstelling tot het Bosdecreet niet op de
40 Art. 13bis, vierde lid Bosdecreet.
41 Art. 13bis, derde lid Bosdecreet.
42 G. VAN HOORICK, “Een minder bekende wetgeving met betrekking tot het buitengebied: het bosde-
creet” in Rechtskroniek voor het notariaat, deel 19, Brugge, die Keure, 2011, 75.
43 BS 7 juli 2014.
44 Art. 26 Decr. 25 april 2014 tot wijziging van de regelgeving inzake natuur en bos
45 Art. 113 Decr. 9 mei 2014 tot wijziging van de regelgeving inzake natuur en bos.
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instrumenterende ambtenaar maar op de overdrager rust. De overname van
het beheer van een terrein met een goedgekeurd natuurbeheerplan door een
nieuwe beheerder moet immers binnen een termijn van 30 dagen na de over-
name door de vorige beheerder aan het agentschap worden gemeld46.
46 Art. 16novies, § 1, vijfde lid Natuurdecreet.
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IV. Informatieplichten in het kader van 
het Onroerenderfgoeddecreet
MICHIEL DEWEIRDT
Advocaat Odigo
1. INLEIDING
Op 1 januari 2015 is het Onroerenderfgoeddecreet in werking getreden met
uitzondering van het archeologietraject dat nadien gefaseerd in werking is
getreden. Tot deze datum werd de bescherming van onroerend erfgoed nog
beheerst door diverse decreten, namelijk de wet van 7 augustus 1931 op het
behoud van monumenten en landschappen, het decreet van 3 maart 1976
tot bescherming van monumenten en stads- en dorpsgezichten, het decreet
van 30 juni 1993 houdende bescherming van het archeologisch patrimo-
nium en het decreet van 16 april 1996 betreffende de landschapszorg, en
bijhorende uitvoeringsbesluiten. Het Onroerenderfgoeddecreet brengt deze
verschillende regelingen aldus samen in één decreet. De bescherming van het
varend erfgoed wordt wel nog afzonderlijk geregeld in het Varenderfgoedde-
creet van 29 maart 2002.
2. TOEPASSINGSGEBIED
Zowel bij de overdracht van een onroerend goed, dat op een inventaris is
ingeschreven, als het beschermd erfgoed is er een informatieplicht voorzien
in het Onroerenderfgoeddecreet.
Een inventaris is een oplijsting van onroerende goederen en gehelen van
onroerende goederen met erfgoedwaarde1. Inventarissen vormen een cruci-
aal instrument voor het in kaart brengen van onroerend erfgoed en het eva-
lueren van de erfgoedwaarden ervan. Het Onroerenderfgoeddecreet voorziet
minstens vijf inventarissen2, m.n. de landschapsatlas, de inventaris van
archeologische zones, de inventaris van bouwkundig erfgoed, de inventaris
van houtige beplantingen met erfgoedwaarde en de inventaris van histori-
sche tuinen en parken. Een inventaris heeft pas rechtsgevolgen wanneer deze
is vastgesteld door de bevoegde minister.
1 Art. 2.1, 31° Onroerenderfgoeddecreet.
2 Art. 4.1.1 Onroerenderfgoeddecreet.
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Bepaalde onroerende goederen worden ook effectief beschermd conform
het Onroerenderfgoeddecreet. De bescherming van het onroerend erfgoed
wordt nog steeds onderverdeeld in archeologische sites, monumenten, cul-
tuurhistorische landschappen en stads- of dorpsgezichten, desgevallend met
inbegrip van een overgangszone. Ook de cultuurgoederen die integrerend
deel van uitmaken van een monument, vallen onder de bescherming.
3. INFORMATIEBRONNEN
Of een onroerend goed al dan niet beschermd is, is terug te vinden in het
Belgisch Staatsblad. Elke voorlopige of definitieve bescherming wordt immers
gepubliceerd in het Belgisch Staatsblad3.
Het feit dat een onroerend goed beschermd is, kan soms ook worden vast-
gesteld aan de hand van een herkenningsteken dat wordt aangebracht op
het goed. De Vlaamse Regering heeft de modellen van het herkenningsteken
voor beschermde archeologische sites, beschermde monumenten, be-
schermde cultuurhistorische landschappen en beschermde stads- en dorps-
gezichten vastgesteld4. Het herkenningsteken heeft een vaantjesachtige
vorm, met gele driehoekige punt rechtsonder. Er is evenwel geen verplichting
om dit teken aan te brengen op een beschermd goed.
Er zijn evenwel andere informatiebronnen die (gemakkelijker) kunnen wor-
den geraadpleegd om na te gaan of een onroerend goed beschermd is of
ingeschreven is in een inventaris.
Het Onroerenderfgoeddecreet voorziet in de oprichting van één databank
van beschermd onroerend erfgoed die alle voorlopige en definitieve bescher-
mingsbesluiten integraal bevat; zowel deze die genomen werden bij toepas-
sing van de wet op het behoud van monumenten en landschappen, het
Monumentendecreet, het Archeologiedecreet en het Landschapsdecreet, als
deze die bij toepassing van het nieuwe Onroerenderfgoeddecreet zullen wor-
den vastgesteld. Deze databank wordt door het agentschap Onroerend Erf-
goed digitaal ter beschikking worden gesteld van het grote publiek5. Hier-
door krijgt iedereen toegang tot één uniforme informatiebron inzake het
beschermd onroerend erfgoed. Deze databank is beschikbaar via de website
https://inventaris.onroerenderfgoed.be/aanduidingsobjecten/zoeken.
3 Art. 6.1.5 en 6.1.15 Onroerenderfgoeddecreet.
4 MB 3 maart 2015 tot vaststelling van de herkenningstekens voor beschermd onroerend erfgoed, BS
5 maart 2015.
5 Art. 6.3.1, eerste lid Onroerenderfgoeddecreet.
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Het Onroerenderfgoeddecreet bepaalt ook dat de vastgestelde inventarissen
digitaal zullen worden ontsloten in een voor het publiek raadpleegbare GIS-
laag. Via deze weg zal men dus ook alle onroerende goederen die in een
vastgestelde inventaris zijn opgenomen, op een uniforme en geografisch
georganiseerde wijze kunnen terugvinden6. De inventarisgoederen zijn terug
te vinden via deze website: https://inventaris.onroerenderfgoed.be.
Daarnaast kan men ook geïnventariseerd of beschermd erfgoed opzoeken
via het onlinegeoportaal van het agentschap Onroerend Erfgoed: https://
geo.onroerenderfgoed.be. Aan de hand van een zoekopdracht op basis van
plaats, adres of perceelnummer, krijgt men het resultaat visueel op een kaart
gepresenteerd. Door een klik op het gezochte object, krijgt men een beknopt
rapport van de historiek en wordt men doorverwezen naar de beschrijvingen
uit de inventaris- en beschermingsdatabanken. Via deze kaart kan men
onder andere ook werelderfgoed terugvinden of de plaatsen waar geen
archeologisch erfgoed te verwachten valt.
Tot slot kan men op de website van het agentschap Onroerend Erfgoed ook
bekrachtigde archeologienota’s terugvinden: https://loket.onroerenderf-
goed.be/archeologie/notas/archeologienotas/goedgekeurd. Dit kan inte-
ressant zijn om na te gaan of er op het betrokken terrein archeologisch erf-
goed te vinden of te verwachten valt of niet.
4. PUBLICITEIT
Als men publiciteit voert voor de verkoop of de verhuur voor meer dan negen
jaar van een beschermd onroerend goed, moet men in de publiciteit vermel-
den dat het goed beschermd is en wat de rechtsgevolgen zijn die aan de
bescherming verbonden zijn7.
Deze verplichting geldt ook voor iedereen die een beschermd goed inbrengt
in een vennootschap, een erfpacht of een opstalrecht overdraagt of op
andere wijze de eigendomsoverdracht met een vergeldend karakter van het
goed bewerkstelligt.
6 Art. 4.1.7 Onroerenderfgoeddecreet; MvT bij het ontwerp van decreet betreffende het onroerend
erfgoed, Parl.St. Vl.Parl. 2012-13, nr. 1901/1, 37-38; A. CAUCHIE en K. KEMPE, “Ontwerp van decreet
betreffende onroerend erfgoed: zal de notaris beter zijn weg vinden tussen de monumenten, land-
schappen en het archeologisch patrimonium?”, Notariaat 2013, afl. 8, 1.
7 Art. 6.4.8 Onroerenderfgoeddecreet. De Vlaamse Regering kan de nadere regels vaststellen voor de
vorm en de modaliteiten van de vermeldingen in de publiciteit en voor de vrijstelling van deze bepa-
lingen voor bepaalde vormen van publiciteit.
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Deze informatie moet worden gegeven, zowel door diegene die voor eigen
rekening publiciteit voert als voor een tussenpersoon, zoals bijvoorbeeld een
vastgoedmakelaar.
De publiciteit, zowel in digitale als papieren vorm, die verbonden is aan deze
situaties, bevat minstens de volgende gegevens8:
1° de vermelding dat het gaat om een beschermd monument, beschermd
landschap, beschermd cultuurhistorisch landschap, beschermd stads-
gezicht, beschermd dorpsgezicht, beschermde archeologische site,
beschermde archeologische zone of een beschermd archeologisch
monument;
2° de vermelding “voor meer informatie over de rechtsgevolgen, ga naar
www.onroerenderfgoed.be”.
Als het publiciteitsmedium het gebruik van een beperkte hoeveelheid infor-
matie veronderstelt, kan worden gebruikgemaakt van de verkorte vermelding
“beschermd (info: www.onroerenderfgoed.be)”.
Dergelijke verplichting bij publiciteit is niet voorzien bij de publiciteit voor de
verkoop van geïnventariseerd erfgoed.
Het niet-naleven van de informatieplicht in het kader van publiciteit wordt
bestraft met een exclusieve bestuurlijke geldboete van maximaal
10.000 euro9. De geldboete kan worden opgelegd aan alle deelnemers aan
de inbreuk. Zij wordt vermeerderd met de opdeciemen die van toepassing
zijn voor de strafrechtelijke geldboeten. De hoogte van de bestuurlijke geld-
boete wordt afgestemd op de ernst van de inbreuk en eventuele verkregen
vermogensvoordelen.
5. OVERDRACHT BESCHERMD ERFGOED
Net zoals dit reeds voorzien was in het Monumentendecreet10, zal de notaris
bij de overdracht van een beschermd onroerend goed verplicht zijn om in zijn
akte te vermelden dat het goed in kwestie beschermd is en welke de hieraan
verbonden rechtsgevolgen zijn. Dienaangaande zal hij een verwijzing naar
hoofdstuk 6 van het Onroerenderfgoeddecreet en het integrale bescher-
mingsbesluit in de akte moeten opnemen.
8 Art. 6.8.1 Onroerenderfgoedbesluit.
9 Art. 11.2.4, § 1, 1° Onroerenderfgoeddecreet.
10 Art. 5, § 6, eerste lid en art. 11, § 6, eerste lid Monumentendecreet.
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Het Onroerenderfgoeddecreet breidt het toepassingsgebied van deze infor-
matieverplichting echter, zowel ratione materiae als ratione personae, uit11.
Artikel 6.4.9 van het Onroerenderfgoeddecreet stelt namelijk expliciet dat
voormelde informatieplicht niet enkel van toepassing is bij het verlijden van
authentieke akten, maar tevens bij de opmaak van onderhandse akten.
Bovendien geldt deze verplichting niet alleen voor een notaris. Ze zal meer
bepaald door “iedereen die voor eigen rekening of als tussenpersoon een
beschermd goed verkoopt, voor meer dan 9 jaar verhuurt, inbrengt in een
vennootschap, een erfpacht of een opstalrecht overdraagt of op andere
wijze de eigendomsoverdracht met een vergeldend karakter van het goed
bewerkstelligt” moeten worden nageleefd12.
Het betreft dus alle akten van verkoop of van verhuring voor meer dan 9 jaar
van een onroerend goed, van een inbreng van een onroerend goed in een
vennootschap, alle akten van vestiging van erfpacht of opstal en elke andere
akte die een eigendomsoverdracht onder bezwarende titel bewerkstelligt. De
memorie van toelichting voegt nog hieraan toe dat (wijzigingen aan) huwe-
lijkscontracten en contracten van mandeligheid evenwel niet geviseerd wor-
den13.
Indien een notaris gevraagd wordt om een onderhandse akte waarbij de
bovenvermelde informatieplicht niet werd nageleefd, in een authentieke akte
op te nemen, dan dient hij de partijen bij de opmaak van de authentieke akte
hierop te wijzen door te refereren aan het eerste lid van artikel 6.4.9 van het
Onroerenderfgoeddecreet. De partijen kunnen dan geen vordering tot ver-
nietiging inroepen als de inbreuk op de informatieplicht is rechtgezet bij de
authentieke akteverlening en de informatiegerechtigde in deze akte verzaakt
aan de vordering tot nietigverklaring op basis van een inbreuk op de infor-
matieplicht14.
Ten slotte is de notaris ertoe gehouden om elke overdracht van een
beschermd onroerend goed aan het agentschap Onroerend Erfgoed te mel-
den15.
11 A. CAUCHIE en K. KEMPE, “Ontwerp van decreet betreffende onroerend erfgoed: zal de notaris beter
zijn weg vinden tussen de monumenten, landschappen en het archeologisch patrimonium?”, Nota-
riaat 2013, afl. 8, 3.
12 Art. 6.4.9, eerste lid Onroerenderfgoeddecreet.
13 Parl.St. Vl.Parl. 2012-13, nr. 1901/1, 67.
14 Art. 6.4.9, tweede lid Onroerenderfgoeddecreet.
15 Art. 6.4.9, eerste lid, in fine Onroerenderfgoeddecreet.
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Het niet-naleven van de informatieplicht bij het verlijden van authentieke
akten of bij de opmaak van onderhandse akten wordt bestraft met een exclu-
sieve bestuurlijke geldboete van maximaal 10.000 euro16. De geldboete kan
worden opgelegd aan alle deelnemers aan de inbreuk. Zij wordt vermeerderd
met de opdeciemen die van toepassing zijn voor de strafrechtelijke geldboe-
ten. De hoogte van de bestuurlijke geldboete wordt afgestemd op de ernst
van de inbreuk en eventuele verkregen vermogensvoordelen.
Bij het niet-nakomen van de notariële verplichtingen inzake onroerend erf-
goed zal de notaris dus niet langer strafrechtelijk worden gesanctioneerd.
Inbreuken op de informatieplichten vormen immers voornamelijk adminis-
tratieve tekortkomingen, die geen rechtstreekse schade aan erfgoedwaarden
kunnen berokkenen17.
6. OVERDRACHT GEÏNVENTARISEERD ERFGOED
Het Onroerenderfgoeddecreet voorziet nu ook de invoering van een uitdruk-
kelijke informatieverplichting bij de overdracht van een in een vastgestelde
erfgoedinventaris opgenomen onroerend goed. Iedereen die voor eigen reke-
ning of als tussenpersoon een geïnventariseerd goed verkoopt, verhuurt voor
meer dan 9 jaar, inbrengt in een vennootschap, een erfpacht of een opstal
overdraagt of op andere wijze de eigendomsoverdracht met een vergeldend
karakter van het goed bewerkstelligt, dient in de onderhandse of authentieke
akte te vermelden dat het goed in een vastgestelde inventaris is opgenomen
en welke rechtsgevolgen hieraan verbonden zijn door een verwijzing naar
hoofdstuk 4 van het Onroerenderfgoeddecreet in de akte op te nemen18.
Dienaangaande moet volgens de memorie van toelichting de beschrijving
van het onroerend goed in de inventaris als bijlage bij de akte worden
gevoegd19.
Indien een notaris een onderhandse akte in een authentieke akte dient op te
nemen en vaststelt dat bij die onderhandse akte de hierboven vermelde
informatieplicht niet nageleefd werd, dan moet hij de partijen hiervan op de
hoogte brengen20.
Ook deze schending van die informatieplicht wordt bestraft met een exclu-
sieve bestuurlijke geldboete van maximaal 10.000 euro21.
16 Art. 11.2.4, § 1, 1° Onroerenderfgoeddecreet.
17 Parl.St. Vl.Parl. 2012-13, nr. 1901/1, 81.
18 Art. 4.1.11 Onroerenderfgoeddecreet.
19 Parl.St. Vl.Parl. 2012-13, nr. 1901/1, 39.
20 Art. 4.1.11 Onroerenderfgoeddecreet.
verkopen.omgevingsrecht_VERKOM.book  Page 84  Monday, October 16, 2017  9:35 AM
INFORMATIEPLICHTEN IN HET KADER VAN HET ONROERENDERFGOEDDECREET
LARCIER  OMGEVING TERECHT 85
7. VERMELDINGEN MET BETREKKING TOT MISDRIJVEN EN 
HERSTELMAATREGELEN
Het Onroerenderfgoeddecreet voorziet een uniforme handhavingsregeling
op alle vormen van onroerend erfgoed. Voor de notariële praktijk is hierbij
van belang dat alle dagvaardingen, beslissingen (tot herstel) en minnelijke
schikkingen op of in het hypotheekkantoor zullen worden over- of ingeschre-
ven22. De notaris zal deze gegevens dus, in voorkomend geval, eenvoudig
kunnen terugvinden op de hypotheekstaat van het over te dragen goed.
Daarnaast voorziet het Onroerenderfgoeddecreet in de opmaak van een
databank waarin de volgende gegevens worden opgenomen: 1) alle proces-
sen-verbaal die worden vastgesteld voor inbreuken en misdrijven met impact
op een beschermd of geïnventariseerd goed, 2) het verdere gevolg dat aan
die processen-verbaal wordt gegeven en 3) de uitvoering van eventuele her-
stelmaatregelen. Deze databank zal worden bijgehouden door het agent-
schap Inspectie RWO en zal niet ter beschikking van het grote publiek wor-
den gesteld. Deze databank en de inhoud ervan worden beschouwd als een
bestuursdocument, vermeld in artikel 3, 4° van het decreet van 26 maart
2004 betreffende de openbaarheid van bestuur.
Enkel de bevoegde overheden en de personen die voor eigen rekening of als
tussenpersoon een goed verkopen, voor meer dan 9 jaar verhuren, inbrengen
in een vennootschap, een erfpacht of een opstalrecht overdragen of op
andere wijze de eigendomsoverdracht met een vergeldend karakter van het
goed bewerkstelligen, zullen op eerste verzoek onmiddellijk toegang krijgen
tot de benodigde documenten uit deze databank23. Ook makelaars en nota-
rissen zullen deze gegevens dus kunnen consulteren.
Ondanks het gegeven dat het Onroerenderfgoeddecreet de eigenaar, de
makelaar of de notaris hiertoe niet expliciet verplicht, dient hij bij de over-
dracht van een onroerend goed best alle informatie, die hij door het raad-
plegen van de hypotheekstaat van het goed en van de hierboven omschreven
databank verwerft, in de overdrachtsakte op te nemen.
Wel voorziet het Onroerenderfgoeddecreet in enkele uitdrukkelijke verplich-
tingen in hoofde van de instrumenterende ambtenaar indien met betrekking
tot het over te dragen onroerend erfgoed rechterlijke herstelmaatregelen of
21 Art. 11.2.4, § 1, 1° Onroerenderfgoeddecreet.
22 Art. 11.2.3, art. 11.4.3, § 3, art. 11.5.7, § 8, art. 11.5.14, tweede lid en art. 11.6.2 Onroerenderfgoed-
decreet; X, “Onroerenderfgoeddecreet”, Juristenkrant 2013, afl. 277, 2.
23 Art. 6.3.1, tweede lid Onroerenderfgoeddecreet; C. GOVAERT, “Bescherming onroerend goed in akte
én publiciteit”, Jura nieuwsbrief, 25 oktober 2013, 4, www.juranotariaat.be.
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bestuurlijke maatregelen opgelegd werden. Wanneer een rechterlijke herstel-
maatregel vrijwillig wordt uitgevoerd, zal door de inspecteur Onroerend Erf-
goed een proces-verbaal van vaststelling worden opgemaakt. Dit proces-ver-
baal van vaststelling dient vervolgens te worden ingeschreven op de kant van
de inschrijving van de gedinginleidende akte. Zolang deze inschrijving echter
niet gebeurd is, zal de instrumenterende ambtenaar naar aanleiding van een
overdracht in een afzonderlijke akte moeten vermelden dat voor het onroe-
rend goed in kwestie een rechterlijke herstelmaatregel werd uitgesproken.
Daarenboven dient in deze afzonderlijke akte tevens te worden vermeld dat
de nieuwe zakelijkrechthouder de verbintenis aangaat om de opgelegde her-
stelmaatregel uit te voeren, onverminderd de verplichting van de veroor-
deelde, en dat de inspecteur Onroerend Erfgoed gemachtigd wordt om, bij
verzuim van de nieuwe zakelijkrechthouder om zich van die plicht te kwijten,
ook op zijn kosten tot uitvoering van de opgelegde maatregel over te gaan24.
Ten slotte dient de instrumenterende ambtenaar een afschrift van deze akte
naar de inspecteur te sturen en, indien deze laatste erom vraagt, de grosse af
te leveren25.
Gelijkaardige verplichtingen gelden wanneer door de inspecteur Onroerend
Erfgoed bestuurlijke maatregelen werden opgelegd: zolang op het onroe-
rend goed een verplichting rust om dergelijke maatregelen uit te voeren, zal
de notaris naar aanleiding van een eigendomsoverdracht een afzonderlijke
akte moeten opmaken en hierin opnieuw dezelfde vermeldingen opnemen
zoals hierboven omschreven26.
Ook deze schending van deze informatieplichten wordt bestraft met een
exclusieve bestuurlijke geldboete van maximaal 10.000 euro27.
24 Art. 11.4.5, § 2, tweede lid Onroerenderfgoeddecreet.
25 Art. 11.4.5, § 2, in fine Onroerenderfgoeddecreet.
26 Art. 11.5.9, § 2 Onroerenderfgoeddecreet; A. CAUCHIE en K. KEMPE, “Ontwerp van decreet betref-
fende onroerend erfgoed: zal de notaris beter zijn weg vinden tussen de monumenten, landschap-
pen en het archeologisch patrimonium?”, Notariaat 2013, afl. 8, 4.
27 Art. 11.2.4, § 1, 1° Onroerenderfgoeddecreet.
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1. SITUERING
Door het toenemende grondgebruik en de hoge bebouwingsgraad neemt
het overstromingsrisico in Vlaanderen toe1. Het is daarbij genoegzaam
bekend dat Vlaanderen een van de regio’s is met de meeste verharding op de
totale oppervlakte ervan in de Europese unie.
Om de nadelige gevolgen van overstromingen en schadegevallen zoveel
mogelijk te beperken en hierop te anticiperen, ontwikkelde de Vlaamse over-
heid in het licht van de Europese Overstromingsrichtlijn een set van instru-
menten m.b.t. het waterbeleid, vervat in het decreet betreffende het inte-
graal waterbeleid (hierna DIWB)2. Naast de watertoets in het kader van ver-
gunningsbeslissingen, de aanduiding en het ontwikkelen van een ruimtelijk
beleid rond signaalgebieden en financiële instrumenten werd een uitdrukke-
lijke informatieverplichting inzake waterbeheer, vervat in artikel 17bis DIWB
vastgelegd. Deze informatieverplichting is nog maar erg recent ingevoerd. In
wat volgt, wordt hierop nader ingegaan.
2. INHOUD VAN DE INFORMATIEPLICHT
Voor 11 oktober 2013, nl. de datum van de inwerkingtreding van de speci-
fieke informatieplicht in het DIWB, bestond er geen uitdrukkelijke informa-
tieplicht betreffende overstromingsgevoelige gebieden, afgebakende over-
stromingsgebieden of afgebakende oeverzones3.
In de uitoefening van zijn taak was de notaris enkel gehouden tot de naleving
van de algemene informatie- en raadgevingsplicht, vervat in artikel 9, § 1,
derde lid van de Organieke Wet Notariaat en artikel 11 van de Deontologi-
sche Code. Op basis van deze algemene plicht, die ook de ‘voorlich-
1 P. DE SMEDT, “Bouwstop en verscherpte watertoets in overstromingsgebied”, De Juristenkrant 2014,
6.
2 BS 14 november 2003.
3 Dit is voor de inwerkingtreding van het decreet van 19 juli 2013 tot wijziging van diverse bepalin-
gen van het decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraal waterbeleid, dat een art. 17bis toevoegt
aan het decreet van 18 juli 2003 betreffende integraal waterbeleid, BS 1 oktober 2013.
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tingsplicht’ inhoudt, diende de notaris de potentiële koper in te lichten over
de specifieke aard van de ligging van het betreffende onroerend goed in over-
stromingsgevoelige gebied4.
Deze algemene informatieplicht was echter beperkt, aangezien deze slechts
een inspanningsverbintenis uitmaakt en de notaris in het geval van discussie
aldus enkel moest kunnen aantonen dat hij gehandeld heeft zoals een nor-
maal zorgvuldige en vooruitziende notaris in dezelfde omstandigheden.
Gezien het toch ging om een zeer technische materie en terminologie, was er
het algemeen aanvoelen dat er zeer verschillend met deze informatieplicht
werd omgegaan en dus drong een rechtszekere en uniforme regeling rond de
informatieplicht zich op.
Met het decreet van 19 juli 2013 tot wijziging van diverse bepalingen van het
decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraal waterbeleid5 werd een
informatieplicht ingevoerd in artikel 17bis DIWB, die aan de heersende
rechtsonzekerheid tegemoetkomt6.
De inhoud van deze informatieplicht luidt als volgt:
“Iedereen die voor eigen rekening of als tussenpersoon een onroerend goed verkoopt,
verhuurt voor meer dan negen jaar, inbrengt in een vennootschap, een vruchtgebruik,
erfpacht of een opstalrecht overdraagt, of op andere wijze een eigendomsoverdracht
met een vergeldend karakter van het goed bewerkstelligt, vermeldt in de hieraan ver-
bonden publiciteit of het onroerend goed volledig of gedeeltelijk gelegen is:
1° in mogelijk of effectief overstromingsgevoelig gebied zoals vastgesteld door de
Vlaamse Regering;
2° in een afgebakend overstromingsgebied of afgebakende oeverzone.
De Vlaamse Regering kan nader bepalen wat onder publiciteit begrepen wordt, kan
bepaalde vormen van publiciteit omwille van praktische redenen vrijstellen en kan
nadere regels bepalen voor het nakomen van deze informatieplicht.
Iedereen die een onderhandse akte van verkoop of van verhuring voor meer dan negen
jaar van een onroerend goed, van inbreng van een onroerend goed in een vennoot-
schap en ook van vestiging of overdracht van vruchtgebruik, erfpacht of opstal
opmaakt, moet vermelden of het onroerend goed volledig of gedeeltelijk gelegen is:
1° in mogelijk of effectief overstromingsgevoelig gebied zoals vastgesteld door de
Vlaamse Regering;
4 P. DE SMEDT, De watertoets getoetst. Juridische leidraad bij de toepassing van de watertoets, Brussel, Larcier,
2008, 95 (hierna: P. DE SMEDT, De watertoets getoetst).
5 Ontwerp van decreet tot wijziging van diverse bepalingen van het decreet van 18 juli 2003 betref-
fende het integraal waterbeleid, Parl.St. Kamer 2012-13, nr. 2072/6.
6 Deze nieuwe informatieplicht wordt ingevoerd middels art. 10 van het decreet van 19 juli 2013 tot
wijziging van diverse bepalingen van het decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraal waterbe-
leid, dat een art. 17bis toevoegt aan het decreet van 18 juli 2003 betreffende integraal waterbeleid,
BS 1 oktober 2013.
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2° in een afgebakend overstromingsgebied of afgebakende oeverzone. 
De instrumenterende ambtenaar vermeldt in alle onderhandse en authentieke akten
van verkoop of van verhuring voor meer dan negen jaar van een onroerend goed, van
een inbreng van een onroerend goed in een vennootschap, en ook in alle akten van
vestiging of overdracht van vruchtgebruik, erfpacht of opstal, en in elke andere akte
van een eigendomsoverdracht ten bezwarende titel, met uitzondering van huwelijks-
contracten en hun wijzigingen en contracten aangaande de mandeligheid of het onroe-
rend goed gelegen is:
1° in mogelijk of effectief overstromingsgevoelig gebied zoals vastgesteld door de
Vlaamse Regering;
2° in een afgebakend overstromingsgebied of afgebakende oeverzone”.
Dankzij deze informatieplicht wordt de potentiële koper voortaan uitdruk-
kelijk geïnformeerd in de waterparagraaf omtrent het watergevoelige karak-
ter van het betreffende goed en kan deze een weloverwogen beslissing maken
alvorens over te gaan tot een vastgoedtransactie7.
Deze informatieplicht houdt in dat de onderhandse akte en/of de authen-
tieke akte8 verplicht informatie moet bevatten of het onroerende goed
gedeeltelijk dan wel volledig gelegen is in een mogelijk of effectief overstro-
mingsgevoelig gebied, een afgebakend overstromingsgebied of een afgeba-
kende oeverzone.
“Overstromingsgebied” wordt gedefinieerd als “door bandijken, binnendijken,
valleiranden of op andere wijze begrensd gebied dat op regelmatige tijdstippen al dan
niet op gecontroleerde wijze overstroomt of kan overstromen en dat als dusdanig een
waterbergende functie vervult of kan vervullen”. Een “afgebakend overstromings-
gebied” wordt gedefinieerd als “overstromingsgebied dat met dat doel is afgeba-
kend in een stroomgebiedbeheerplan, een wateruitvoeringsprogramma of door een
beslissing van de Vlaamse Regering”9.
Effectieve en mogelijke overstromingsgevoelige gebieden worden in het
DIWB niet gedefinieerd. “Overstromingsgevoelige gebieden” worden door
de Vlaamse Regering10 gedefinieerd als “een op kaart aangeduid gebied waar
overstromingen kunnen worden verwacht of, voor de gebieden die niet op kaart zijn
7 K. KEMPE en J. LANNOO, “Nieuwe informatieverplichting met betrekking tot overstromingsgevoelig-
heid van onroerende goederen in Vlaanderen”, Nieuwsbrief Notariaat 2013, nr. 16, 5; J. VANSTEENE,
“De watertoets als nieuwe informatieverplichting in het Vlaamse Gewest”, Vastgoed info 2013, nr. 18,
1 (hierna: J. VANSTEENE, Vastgoed info).
8 Met name in de waterparagraaf.
9 Art. 2,44° en 2,44°bis DIWB.
10 Art.1,14° B.Vl.Reg. 20 juli 2006 tot vaststelling van nadere regels voor de toepassing van de water-
toets, tot aanwijzing van de adviesinstanties en tot vaststelling van nadere regels voor de adviespro-
cedure bij de watertoets.
verkopen.omgevingsrecht_VERKOM.book  Page 89  Monday, October 16, 2017  9:35 AM
(VER)KOPEN IN HET NIEUWE OMGEVINGSRECHT
90 OMGEVING TERECHT  LARCIER
aangeduid, een gebied dat in het verleden meermaals is overstroomd en waar redelijker-
wijs nieuwe overstromingen kunnen worden verwacht”. Er is geen definitie in de
regelgeving zelf van effectief of mogelijk overstromingsgevoelige gebieden,
wel in de richtlijnen ontwikkeld door de Vlaamse overheid. Effectief overstro-
mingsgevoelige gebieden zijn recent nog overstroomd, terwijl de mogelijk
overstromingsgevoelige gebieden uitsluitend overstromen bij extreme weers-
omstandigheden11.
Deze uitdrukkelijke informatieplicht moet de potentiële koper van een
onroerend goed in kennis stellen van het desbetreffende waterhuishoudkun-
dig systeem12. Een verhoogde aandacht m.b.t. de watergevoelige aard van
de ligging van een onroerend goed is immers niet alleen van belang, gezien
het aanzienlijk groter risico op wateroverlast, maar ook wegens het mogelijk
gelden van specifieke gebruiksverplichtingen of -beperkingen13. De ligging
van een onroerend goed in overstromingsgevoelig gebied of afgebakend
overstromingsgebied kan immers tot gevolg hebben dat een grond niet of
slechts deels bebouwbaar is.
Een voorbeeld. Ook al is een grond gelegen in woongebied: er bestaat nooit
als dusdanig een subjectief recht om een stedenbouwkundige vergunning te
bekomen voor het bouwen van een woning. De ligging van een grond in over-
stromingsgebied kan tot gevolg hebben dat er, ofwel niet gebouwd kan wor-
den, dan wel mits voorwaarden of beperkingen. Deze informatieplicht is dus
erg belangrijk en vooral ter bescherming van de potentiële koper, omdat
deze iets zegt over risico’s en bouwbeperkingen die er mogelijks kunnen zijn.
3. VERDERE INVULLING EN SANCTIONERING VAN DE 
INFORMATIEPLICHT
In oktober 2016 werd deze informatieplicht naar aanleiding van een rap-
port, opgemaakt door de CIW Werkgroep Watertoets in samenwerking met
het notariaat en de Confederatie van Immobiliënberoepen Vlaanderen
(CIB), grondig geëvalueerd. De belangrijkste aanbevelingen die er waren,
komen in punt 4 nog aan bod.
11 www.integraalwaterbeleid.be/nl/beleidsinstrumenten/informatieplicht/VMM%20folder%20over-
stromingsgevoeligheid_LR.pdf.
12 www.integraalwaterbeleid.be/nl/beleidsinstrumenten/informatieplicht/evaluatierapport-infor-
matieplicht-okt-2016.
13 A. CARETTE en P. DE SMEDT, “Het vernieuwde decreet integraal waterbeleid: sneller en beter?”, TMR
2013/56, 596, nr. 57.
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Opdat de informatieverstrekking bij de overdracht van onroerende goederen
conform de regelgeving verloopt, is het van belang de draagwijdte van het
artikel 17bis DIWB te onderzoeken.
Dergelijke informatieplicht rust zowel op de persoon die de akte opmaakt,
met name de notaris, als op de persoon die in het kader van de vastgoed-
transactie publiciteit voert, zoals bijvoorbeeld de vastgoedmakelaar. Bij deze
laatste is de onderzoeksplicht uitgebreider, aangezien de vastgoedmakelaar
in tegenstelling tot de notaris ook ter plaatse de toestand zal moeten waar-
nemen14. Met “publiciteit” wordt zowel digitale media zoals websites,
nieuwsbrieven en mail, als gedrukte media, zoals kranten tijdschriften en fol-
ders bedoeld15. Daarnaast kunnen bepaalde vormen van publiciteit worden
vrijgesteld wegens praktische redenen, doch de Vlaamse Regering heeft nog
geen vrijstelling bepaald16.
Er werden intussen richtlijnen ontwikkeld door de Vlaamse overheid omtrent
de informatieplicht17. Er werd een specifiek symbool voorgesteld om te han-
teren in advertenties, wanneer vastgoed gelegen is in overstromings(gevoe-
lig) gebied:
Hoewel hieromtrent ook richtlijnen werden uitgewerkt, blijkt uit het recent
evaluatierapport dat er vanuit de bevraagde sectoren vraag is naar verbete-
ring en aanpassing van deze richtlijnen18. Zo werd de vraag gesteld om het
overstromingssymbool ter nuancering enkel toe te passen in de effectief
overstromingsgevoelige gebieden19. Het verzamelen en opnemen in één
14 P. DE SMEDT, De watertoets getoetst, Brussel, Larcier, 2008, supra noot 47, 98-99.
15 R. TIMMERMANS, “Koop en verkoop van onroerend goed met inschakeling van een vastgoedmake-
laar” in X, Onroerend goed in de praktijk, XVI.P, 137, nr. 184.
16 Art. 17bis, tweede lid DIWB.
17 www.integraalwaterbeleid.be/nl/beleidsinstrumenten/informatieplicht/VMM%20folder%20over-
stromingsgevoeligheid_LR.pdf.
18 www.integraalwaterbeleid.be/nl/beleidsinstrumenten/informatieplicht/toepassingsgebied.
19 www.integraalwaterbeleid.be/nl/beleidsinstrumenten/informatieplicht/evaluatierapport-infor-
matieplicht-okt-2016.
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besluit van alle informatie nodig voor publiciteit zou de kenbaarheid overi-
gens ten goede komen20.
De informatieplicht is echter niet beperkt tot publiciteit voor koop-verkoop-
contracten. Deze plicht geldt ook voor iedereen die een onderhandse akte
van verkoop of van verhuring voor meer dan negen jaar van een onroerend
goed, van inbreng van een onroerend goed in een vennootschap en ook van
vestiging of overdracht van vruchtgebruik, erfpacht of opstal opmaakt. Zo
moet ook de verkoper van een onroerend goed melden of het bewuste
onroerend goed volledig of gedeeltelijk gelegen is in mogelijk of effectief
overstromingsgevoelig gebied, dan wel in een afgebakend overstromingsge-
bied of afgebakende oeverzone21.
Materieel geldt deze informatieplicht voor alles wat onroerend goed is, dus
zowel voor panden als voor gronden. Het gaat daarbij enkel om transacties
van onroerende goederen die in het Vlaamse Gewest en in mogelijk of effec-
tief overstromingsgevoelig gebied, een afgebakend overstromingsgebied of
een afgebakende oeverzone liggen. In bijlage I van het DIWB wordt in dit
verband een onderscheid gemaakt tussen eigendomsoverdrachten met een
vergeldend karakter en deze onder bezwarende titel. Er heerst echter onze-
kerheid over de reden voor dit gemaakte onderscheid22.
Het DIWB voorziet niet in een uitdrukkelijke sanctie indien de informatiever-
plichting niet wordt nageleefd. Bijgevolg is het gemeen recht van toepassing.
In de parlementaire voorbereiding van het betreffende wijzigingsdecreet van
het DIWB werd ervan uitgegaan dat de niet-naleving van de informatiever-
plichting door deze gemeenrechtelijke sancties voldoende wordt gewaar-
borgd23. Het kan echter o.i. worden betreurd dat het recent evaluatierap-
port niet heeft onderzocht of deze assumptie van de decreetgever al dan niet
correct was. Bij ons weten is er nog geen rechtspraak omtrent deze specifieke
informatieplicht. Hieronder worden de klassieke sancties uit het gemene
recht kort overlopen.
20 A. CARETTE en P. DE SMEDT, “Het vernieuwde decreet integraal waterbeleid: sneller en beter?”, TMR
2013/56, supra noot 32, 597, nr. 58.
21 Art. 17bis, eerste lid DIWB.
22 A. CARETTE en P. DE SMEDT, “Het vernieuwde decreet integraal waterbeleid: sneller en beter?”, TMR
2013/56, (576) 598.
23 MvT, Parl.St. Vl. Parl. 2012-13, nr. 2072/1, 20.
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3.1. MISKENNING VAN DE PRECONTRACTUELE INFORMATIEPLICHT
De notaris (of bv. ook de makelaar) kan aansprakelijk worden gesteld, wan-
neer hij de informatieplicht, vervat in artikel 17bis DIWB, niet naleeft. Naast
de toerekenbaarheid van de fout zal de koper de schade en het oorzakelijk
verband tussen fout en schade moeten bewijzen. Belangrijk hierbij is dat de
gevolgen van de ligging in overstromingsgevoelig gebied niet als schade kun-
nen worden beschouwd, aangezien deze losstaan van de niet-naleving van
de informatieplicht. Een te hoge prijs kan daarentegen wel de door de fout
veroorzaakte schade uitmaken. Wat de grootte van de schadevergoeding in
hoofde van de notaris betreft, kan deze worden gelijkgesteld met de grootte
van de verkoopprijs, indien de vastgoedtransactie niet zonder de fout van de
notaris was gesloten en indien er geen terugbetaling kan worden gevorderd
t.a.v. de verkoper24.
3.2. DWALING
Opdat er sprake kan zijn van dwaling, is het vereist dat ze op de zelfstandig-
heid van de zaak betrekking heeft en verschoonbaar is. Daarnaast moet de
dwaling bestaan bij het sluiten van de overeenkomst25. Wat de eerste voor-
waarde betreft, zal de dwaling het meest aannemelijk zijn indien het gaat om
een ligging in effectief of in een afgebakend overstromingsgebied. In dit geval
vormen de gebieden immers het doorslaggevend element om de overeen-
komst te sluiten, waarbij ook de gevolgen het meest vanzelfsprekend zijn26.
Verder betekent de niet-naleving van de informatieplicht niet steeds dat de
dwaling verschoonbaar is. Indien de ligging van een onroerend goed in de
publiciteit werd vermeld en de notaris de potentiële koper niet inlicht over
de specifieke gevolgen van de ligging, kan er immers worden geargumenteerd
dat ieder redelijk en normaal zorgvuldig persoon, gezien de vermelding in de
publiciteit, had kunnen vermoeden dat er een groter overstromingsrisico
bestaat. Tot slot kan enkel de niet-naleving van artikel 17bis, eerste lid DIWB
leiden tot de nietigheid op basis van dwaling, aangezien deze moest bestaan
bij de totstandkoming van de vastgoedtransactie en dus op het moment van
de wilsovereenstemming27.
24 J. BAECK, “Notarissen opgelet: monsteraansprakelijkheid bij vernietiging van een verkoop van een
onroerend goed! Of toch niet?” in J. BAECK e.a., Rechtskroniek voor het notariaat, deel 19, Brugge, die
Keure, 2011, (33) 37-38.
25 Antwerpen 1 maart 2010, NJW 2011, 579.
26 A. CARETTE en P. DE SMEDT, “Het vernieuwde decreet integraal waterbeleid: sneller en beter?”, TMR
2013/56, supra noot 32, 598, nr. 64.
27 Ibid., 598.
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3.3. BEDROG
Hoewel de niet-naleving van de informatieverplichting in theorie ook bedrog
kan uitmaken, zal het in praktijk vaak moeilijk zijn om het intentioneel ele-
ment te bewijzen. Immers moet worden aangetoond dat de notaris of de
verkoper niet alleen de informatie kende maar dit ook bewust niet heeft mee-
gedeeld aan de overdrager28 en dit met de bedoeling om de potentiële koper
te misleiden.
3.4. VRIJWARING VOOR VERBORGEN GEBREKEN
Vervolgens kan de koper zich ook beroepen op de vrijwaring voor verborgen
gebreken door de verkoper29. Deze laatste is immers gehouden tot vrijwaring
indien nadien blijkt dat de verkochte zaak regelmatig overstroomt omdat ze
in een effectief of afgebakend overstromingsgebied gelegen is en dus onge-
schikt is voor het gebruik overeenkomstig de oorspronkelijke bestemming30.
Het is evenwel vereist dat de verkoper op de hoogte was of had moeten zijn
van het door de koper beoogde gebruik en deze gebreken reeds bestonden
op het moment van de aankoop. Daarenboven mag de koper zelf geen ken-
nis hebben van de gebreken op het moment van de aanvaarding van de leve-
ring. Gezien dit laatste meestal plaatsvindt op het moment van het verlijden
van de authentieke akte en de notaris op dit moment zijn informatieplicht
uit artikel 17bis DIWB normalerwijs heeft nageleefd, kan de koper zich niet
meer beroepen op de vrijwaring voor verborgen gebreken. Indien dergelijke
vordering op grond van de verborgen gebrekenleer toch slaagt, kan de koper
kiezen om het goed te behouden en een gedeelte van de verkoopprijs terug
te bekomen, dan wel om het goed terug te geven en de volledige prijs te doen
terugbetalen.
3.5. NIETIGHEID
In tegenstelling tot het Bodemdecreet31 voorziet het DIWB niet uitdrukkelijk
in de nietigheid als sanctie. Hoewel een nietigheidsvordering ook zonder de
aanwezigheid van dwaling of bedrog mogelijk is bij artikelen van dwingend
recht32, mag dergelijke nietigheid, gezien de verregaande gevolgen33, aller-
28 Bedrog gaat immers steeds gedeeltelijk uit van de wederpartij.
29 Art. 1641 BW, voor de huur geldt art. 1721 BW.
30 A. CARETTE en P. DE SMEDT, “Het vernieuwde decreet integraal waterbeleid: sneller en beter?”, TMR
2013/56, supra noot 32, 599, nr. 65.
31 Art. 116, § 1 Bodemdecreet.
32 Zoals art. 17bis DIWB.
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minst als een automatisme worden beschouwd. Uit de nietigheidsregeling,
voorzien in het Bodemdecreet, blijkt tevens dat dergelijke nietigheidsvorde-
ring in de praktijk niet altijd aanvaard wordt34. De vraag stelt zich, als er al
een nietigheidssanctie aanvaard zou worden als principe, of er een belangen-
schade moet kunnen worden aangetoond. Met andere woorden: zou de nie-
tigheid op grond van artikel 17bis DIWB enkel mogelijk zijn indien het
bewust onroerende goed gelegen is in een effectief overstromingsgevoelig
gebied dat regelmatig overstroomt of in een afgebakend overstromingsge-
bied35? Er is nog geen rechtspraak over dit punt. Wij zijn het eens met de
doctrine die in situaties van dergelijke onzekerheid die door de decreetgever
gelaten is en gezien de verregaande gevolgen van dergelijke vernietiging van
de vastgoedtransactie, de voorkeur voorlopig moet uitgaan naar het vergoe-
den van de schade als compenserende sanctie36.
4. BESLUIT EN AANBEVELINGEN UIT HET EVALUATIERAPPORT 
VAN 2016
De invoering van de informatieverplichting in artikel 17bis DIWB in 2013
biedt als bijkomend instrument de garantie voor de potentiële koper van een
onroerend goed om een betere inschatting en weloverwogen beslissing te
maken alvorens over te gaan tot aankoop van een onroerend goed in over-
stromings(gevoelig) gebied.
Te betreuren is dat er geen bijzondere sancties voorzien zijn in het decreet
indien de informatieverplichting niet nageleefd wordt. Dit komt de rechts-
zekerheid niet ten goede. Bij een miskenning van de informatieplicht is men
aangewezen op de klassieke sanctiemechanismen in het gemene recht.
Uit het evaluatierapport in 2016 van de CIW Werkgroep Watertoets blijkt
echter dat deze informatieplicht nog aan verfijning toe is. De vaststelling is
immers dat potentiële kopers minder geneigd om zijn een onroerend goed te
verwerven dat in effectief overstromingsgevoelig gebied gelegen is. De daling
van de vraag heeft bijgevolg ook een zekere impact op de prijszetting en de
verkoopprijs37. In dit verband is het van belang te wijzen op het rapport van
de Vlaamse ombudsman waarin wordt benadrukt dat negatieve gevolgen
33 A. CARETTE en P. DE SMEDT, “Het vernieuwde decreet integraal waterbeleid: sneller en beter?”, TMR
2013/56, supra noot 32, 599, nr. 66.
34 Ibid.
35 Ibid., nr. 67.
36 Ibid., nr. 66.
37 www.integraalwaterbeleid.be/nl/beleidsinstrumenten/informatieplicht/evaluatierapport-infor-
matieplicht-okt-2016.
verkopen.omgevingsrecht_VERKOM.book  Page 95  Monday, October 16, 2017  9:35 AM
(VER)KOPEN IN HET NIEUWE OMGEVINGSRECHT
96 OMGEVING TERECHT  LARCIER
van de informatieplicht, zoals bijvoorbeeld een daling in de verkoopsprijs, in
verhouding moeten staan tot het overstromingsrisico38. Naar analogie van
artikel 4.1.11 van het Onroerenderfgoeddecreet strekt het bijvoorbeeld tot
aanbeveling artikel 17bis DIWB uit te breiden met de plicht om potentiële
kopers in te lichten m.b.t. de concrete gevolgen van de ligging in overstro-
mingsgevoelig gebied.
Tot slot blijkt uit het voormelde evaluatierapport dat, naast de vraag naar
verfijning van de kaarten, er nood is aan duidelijkere omlijning van het
begrip ‘mogelijk overstromingsgevoelig gebied’. Vanuit deze problematiek is
er de suggestie om deze gebieden een andere minder verwarring stichtende
benaming te geven. Verder gaan er stemmen op om de uitdrukkelijke infor-
matieplicht te beperken tot louter de effectief overstromingsgevoelige gebie-
den39.
38 Rapport Vlaamse Ombudsman, 3 en 8.
39 www.integraalwaterbeleid.be/nl/beleidsinstrumenten/informatieplicht/evaluatierapport-infor-
matieplicht-okt-2016.
verkopen.omgevingsrecht_VERKOM.book  Page 96  Monday, October 16, 2017  9:35 AM
LARCIER  OMGEVING TERECHT 97
VI. Informatieverplichtingen en 
nietigheden in het kader van het 
Bodemdecreet bij de overdracht van een 
onroerend goed
DOMINIQUE DEVOS
Advocaat Liedekerke Wolters Waelbroeck Kirkpatrick
1. INLEIDING EN WETTELIJK KADER
Ook in het kader van de Vlaamse bodemwetgeving, waarvan de eerste tekst
dateerde van 22 februari 19951, gelden informatieverplichtingen die moeten
worden nageleefd in het kader van diverse onroerendgoedtransacties2.
Het zijn verplichtingen die moeten worden nagekomen in het kader van een
overdracht van grond. Deze regeling is ook in het Bodemdecreet van
27 oktober 20063 nog altijd behouden.
Alvorens dieper in te gaan op de verplichtingen zelf die moeten worden nage-
leefd, past het een aantal begrippen die daarbij van belang zijn, te verduide-
lijken. Het gaat dus om verplichtingen die moeten worden nagekomen “voor
het sluiten van een overeenkomst betreffende de overdracht van gronden”. Elk van
deze woorden heeft een specifieke betekenis.
Het begrip ‘grond’ wordt in het Bodemdecreet omschreven als “de bodem
of de opstallen die zich op of in de bodem bevinden, met uitzondering van
de opstallen die door de Vlaamse Regering worden bepaald”. Concreet bete-
kent dit dat de regeling niet alleen geldt wanneer een braakliggend onroe-
rend goed wordt overgedragen, maar evenzeer wanneer, zowel het onroe-
rend goed als de zich daarop of daarin bevindende opstal wordt overgedra-
gen, of zelfs enkel de opstal alleen wordt overgedragen4.
Ook het volledige begrip ‘overdracht van gronden’5 wordt gedefinieerd in
het Bodemdecreet:
1 Decr. 22 februari 1995 betreffende de bodemsanering (BS 29 april 1995, err. BS 3 oktober 1995).
2 Deze bijdrage werd afgesloten op 22 september 2017.
3 Decr. 27 oktober 2006 betreffende de bodemsanering en de bodembescherming (BS 22 januari
2007, err. BS 20 februari 2007 [derde uitg.]), zoals nadien nog gewijzigd.
4 Op die manier wilde men bij de invoering van het Bodemsaneringsdecreet in 1995 vermijden dat
men enkel opstallen zou overdragen en niet de (eventueel) verontreinigde bodem, om zo aan de
verplichtingen van het Bodemdecreet te kunnen ontsnappen.
5 Art. 2, 18° Bodemdecreet.
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a) de overdracht onder levenden van het eigendomsrecht op een grond;
b) het vestigen onder levenden van een recht van vruchtgebruik, een erf-
pacht of een opstalrecht op een grond, alsmede het onder de levenden
beëindigen van deze op voormelde wijze gevestigde rechten;
c) het aangaan of het beëindigen van een concessie op een grond;
d) de overdracht van het eigendomsrecht op een grond en de beëindiging
van een recht als vermeld in b) of c) ingevolge de ontbinding van een
rechtspersoon;
e) de overdracht onder levenden van een recht als vermeld in b) of c);
f) de fusie van rechtspersonen, de splitsing van rechtspersonen en de met
fusie of splitsing gelijkgestelde verrichtingen waarbij de rechtspersoon of
de rechtspersonen waarvan het vermogen zal overgaan eigenaar is van
grond of houder is van een recht als vermeld in b) of c);
g) de inbreng of de overdracht van een algemeenheid of een bedrijfstak,
voor zover daartoe een recht als vermeld in a), b) of c) behoort;
h) het opstellen van de statuten van het gebouw als vermeld in artikel 577-
4 BW, alsmede het acteren van de instemming van de mede-eigenaars
met de afwijking zoals bedoeld in artikel 577-3, eerste lid BW bij eenzij-
dige wilsuiting.
In afwijking van de voorgaande bepalingen worden niet beschouwd als een
overdracht van gronden:
a) de inbreng in een gemeenschappelijk huwelijksvermogen van een recht,
als vermeld in het eerste lid, a), b) of c);
b) de rechtshandelingen en rechtsfeiten, vermeld in het eerste lid, met
betrekking tot nutsleidingen, en de rechtshandelingen en rechtsfeiten,
vermeld in het eerste lid, met betrekking tot aanhorigheden van nutslei-
dingen, voor zover in die aanhorigheden geen risico-inrichting gevestigd
is of was;
c) de overdracht, het vestigen of het aangaan van een recht als vermeld in
het eerste lid, met betrekking tot een grond uitsluitend voor het oprich-
ten of het gebruik van een opstal die voor de toepassing van dit decreet
niet beschouwd wordt als grond in de zin van artikel 2, 9° van het
Bodemdecreet, en het beëindigen van een recht als vermeld in het eerste
lid, met betrekking tot een grond waarop in het kader van dat recht uit-
sluitend een opstal gevestigd is of was die voor de toepassing van dit
decreet niet beschouwd wordt als grond in de zin van artikel 2, 9° van
het Bodemdecreet;
d) de onteigening van gronden.
verkopen.omgevingsrecht_VERKOM.book  Page 98  Monday, October 16, 2017  9:35 AM
INFORMATIEVERPLICHTINGEN EN NIETIGHEDEN BIJ OVERDRACHT ONROEREND GOED
LARCIER  OMGEVING TERECHT 99
De voormelde opsommingen zijn limitatief, hetgeen betekent dat een aantal
transacties met betrekking tot onroerend goed niet onder deze expliciete
informatieplicht vallen. Dit geldt onder meer voor alle transacties m.b.t.
huur. In de initiële tekst werd huur ook als een overdracht van grond
beschouwd6.
Ter verantwoording van de schrapping van onder meer de huur als een over-
dracht van grond werd het volgende vermeld in de parlementaire voorberei-
ding7:
“In artikel 2, 18° van het decreet van 22 februari 1995 betreffende de bodemsanering
wordt bepaald welke rechtshandelingen voor de toepassing van het decreet als een over-
dracht van gronden moeten worden gekwalificeerd. Het betreft niet enkel de over-
dracht van eigendomsrecht op gronden. Ook het vestigen en het beëindigen van een
groot aantal persoonlijke en zakelijke rechten met betrekking tot gronden worden
door de definitie gevat.
De kwalificatie van een welbepaalde rechtshandeling als een overdracht van gronden
brengt met zich mee dat de overdrager bij de overdracht van een risicogrond met het
oog op de bescherming van de kandidaat-verwerver en tevens in het algemeen belang
een aantal verplichtingen (o.a. oriënterend bodemonderzoek bij de overdracht van
een risicogrond) moet naleven alvorens de overdracht kan plaatsvinden.
Aangezien de bijsturing van de regeling betreffende de vrijstelling van saneringsplicht
in voorliggend voorstel voor de gebruiker een grotere bescherming inhoudt en boven-
dien in de praktijk wordt vastgesteld dat de controle op de naleving van de decretale
onderzoeksplicht bij het vestigen of beëindigen van een aantal rechtshandelingen (per-
soonlijke rechten) die als een overdracht van gronden worden gedefinieerd quasi
onmogelijk is, wordt ervoor geopteerd enkel de eigendomsoverdracht, de overdracht
van een aantal andere belangrijke zakelijke rechten en het aangaan en het beëindigen
van een concessie op gronden, en welbepaalde vennootschapsrechtelijke rechtshande-
lingen te behouden als een overdracht van gronden”.
Naast de verplichte decretale informatie werd vermeld dat het partijen even-
eens vrijstaat om contractuele regelingen daarover uit te werken: 
“Het feit dat welbepaalde rechtshandelingen in het kader van de voorgestelde regeling
niet langer als een overdracht van grond worden weerhouden, neemt uiteraard niet
weg dat eigenaar en gebruiker contractueel kunnen afspreken dat bij het aangaan en
het beëindigen van die rechtshandelingen een bodemattest moet worden voorgelegd of
een oriënterend bodemonderzoek (risicogrond) moet worden uitgevoerd om na te
6 De tekst daarvan luidde: “(...) het aangaan of beëindigen van een huur-, handelshuur- of concessieovereen-
komst voor een gecumuleerde duur van meer dan 9 jaar”. In het kader van de wijziging van het Bodemsa-
neringsdecreet in 1998 werd die duur van negen jaar herleid tot een jaar.
7 Gedr.St. Vl.Parl. 2005-06, nr. 867/1, 13.
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gaan of tijdens de duur van het beheer van de grond door de gebruiker bodemveront-
reiniging werd tot stand gebracht”8.
Gezien er intussen nog altijd huurovereenkomsten lopen waarvoor bij het
aangaan van de huurovereenkomst de bepalingen van het Bodemsanerings-
decreet werden nageleefd, bevat het Bodemdecreet nog steeds een over-
gangsregeling voor de beëindiging van de huurovereenkomsten waarvan het
aangaan werd beschouwd als een overdracht van grond9.
Ook alle verwervingen van grond die gebeuren middels een erfenis, vallen
niet onder de regeling waarbij een informatieplicht van toepassing is (gezien
daar geen sprake is van het sluiten van een overeenkomst).
Ook de overdracht van aandelen, zij het van een controleparticipatie, valt
niet onder het begrip overdracht omdat de overdracht van aandelen geen
invloed heeft op het eigendomsrecht van de activa van een vennootschap.
De aandelen worden toegekend aan personen die het kapitaal van de ven-
nootschap gevormd hebben. Tijdens het bestaan van een vennootschap is
een overdracht van deze kapitaalaandelen mogelijk. De overdracht van de
aandelen van een vennootschap met rechtspersoonlijkheid is niet de over-
dracht van een evenredig deel van de goederen die het vermogen van de ven-
nootschap samenstellen. Dit blijft ook zo wanneer alle aandelen samen zou-
den worden overgedragen. Er is geen overdracht van het vennootschapsver-
mogen10.
Gezien er niet bij alle voormelde transacties met betrekking onroerend goed
sprake is van een formele overeenkomst (bv. in het kader van een fusie) was
het noodzakelijk het begrip ‘overeenkomsten betreffende de overdracht van
gronden’ te omschrijven.
Dit begrip ‘overeenkomsten betreffende de overdracht van gronden’11 wordt
als volgt omschreven: alle overeenkomsten die een overdracht van grond in
de zin van artikel 2, 18° van het Bodemdecreet tot voorwerp hebben, even-
als:
8 Gedr.St. Vl.Parl. 2005-06, nr. 867/1, 13.
9 Zie art. 177, § 1 Bodemdecreet. Het beëindigen van de persoonlijke gebruiksrechten die werden
aangegaan na 30 september 1996 en waarbij het aangaan van deze gebruiksrechten conform de op
dat ogenblik van kracht zijnde bepalingen van art. 2, 18° van het decreet van 22 februari 1995
betreffende de bodemsanering als een overdracht van gronden werd beschouwd, behoudt zijn kwa-
lificatie als een overdracht van gronden, voor zover de op dat ogenblik van kracht zijnde bepalingen
betreffende de overdracht van gronden werden nageleefd op het ogenblik van het aangaan van deze
gebruiksrechten.
10 Gedr.St. Vl.Parl. 1993-94, nr. 587/10, 84.
11 Art. 2, 19° Bodemdecreet.
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a) de inbreng in een rechtspersoon van een recht als vermeld in 18°, eerste
lid, a), b) of c);
b) het fusievoorstel en splitsingsvoorstel waarbij de rechtspersoon of de
rechtspersonen waarvan het vermogen zal overgaan, eigenaar is van
grond of houder is van een recht als vermeld in 18°, eerste lid, b) of c);
c) het voorstel van inbreng of overdracht van algemeenheid of van inbreng
of overdracht van een bedrijfstak, voor zover daartoe een recht als ver-
meld in 18°, eerste lid, a), b) of c) behoort;
d) het opstellen van de statuten van het gebouw als vermeld in artikel 577-
4 BW, alsmede het akte nemen van de instemming van de mede-eige-
naars met de afwijking zoals bedoeld in artikel 577-3, eerste lid BW bij
eenzijdige wilsuiting.
2. VERPLICHTINGEN IN HET KADER VAN OVERDRACHT VAN GROND
De verplichtingen die moet worden nagekomen om een overdracht van
grond te realiseren, verschillen naargelang de kwalificatie van de grond, met
name als al dan niet risicogrond.
Een risicogrond wordt gedefinieerd als een grond waarop een risico-inrich-
ting gevestigd is of was. Risico-inrichtingen worden dan weer gedefinieerd
als fabrieken, werkplaatsen, opslagplaatsen, machines, installaties, toestel-
len en handelingen die een verhoogd risico op bodemverontreiniging kunnen
inhouden en die voorkomen op een lijst die de Vlaamse Regering opstelt12.
De Vlaamse Regering heeft dergelijke lijst opgesteld. Afhankelijk van de start-
datum13 van de betrokken activiteit moet bijlage I van het Vlarebo14, respec-
tievelijk bijlage I van het VLAREM II15 worden geconsulteerd om precies na
te gaan of een bepaalde activiteit, inrichting (...) al dan niet voorkomt op de
lijst van de risico-inrichtingen die mogelijk bodemverontreiniging hebben
veroorzaakt.
Bij de overdracht van gronden met risico-inrichtingen is de informatiever-
plichting slechts een onderdeel van alle verplichtingen die moeten worden
nagekomen om tot overdracht van grond over te gaan; minstens moet ook
een oriënterend bodemonderzoek worden uitgevoerd16 en afhankelijk van
12 Art. 2, 14° Bodemdecreet.
13 Risico-inrichtingen gestart voor of na 1 juni 2015.
14 B.Vl.Reg. 14 december 2007 houdende vaststelling van het Vlaams reglement betreffende de
bodemsanering en de bodembescherming (voor inrichtingen gestart voor 1 juni 2015).
15 B.Vl.Reg. 1 juni 1995 houdende algemene en sectorale bepalingen inzake milieuhygiëne (voor
inrichtingen gestart vanaf 1 juni 2015).
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de resultaten daarvan al dan niet nog verdere maatregelen. Hoe een en
ander in elkaar steekt, valt buiten het opzet van deze bijdrage.
Bij niet-risicogronden volstaat het om de verwerver(s) te informeren door
middel van een bodemattest.
De informatieverplichting wordt als volgt verwoord in het Bodemdecreet:
“Artikel 101
§ 1. Voor het sluiten van een overeenkomst betreffende de overdracht van gronden
moet de overdrager of desgevallend de gemandateerde bij de OVAM een bodemattest
aanvragen en de inhoud ervan meedelen aan de verwerver.
§ 2. De onderhandse akte waarin de overdracht van gronden wordt vastgelegd, bevat
de inhoud van het bodemattest.
§ 3. In alle akten betreffende de overdracht van gronden neemt de instrumenterende
ambtenaar de verklaring van de overdrager of desgevallend de gemandateerde op dat
de verwerver voor het sluiten van de overeenkomst op de hoogte is gebracht van de
inhoud van het bodemattest. De instrumenterende ambtenaar neemt tevens de inhoud
van het bodemattest in de akte op.
Het Bodemdecreet voorziet eveneens wat de mogelijke sancties zijn in geval van niet-
nakoming van de decretale informatieplicht.
Artikel 116
§ 1. De verwerver kan de nietigheid vorderen van de overdracht die plaatsvond in
strijd met de bepalingen van afdeling I17.
De nietigheid kan niet meer worden ingeroepen als cumulatief voldaan is aan de vol-
gende voorwaarden:
1° de verwerver is in het bezit gesteld van het meest recent afgeleverde bodemattest of
van een bodemattest waarvan de inhoud identiek is aan de inhoud van het meest
recent afgeleverde bodemattest;
2° de verwerver laat zijn verzaking aan de nietigheidsvordering uitdrukkelijk in een
authentieke akte vaststellen.
§ 2. De verwerver kan de nietigheid vorderen van de overdracht die plaatsvond in
strijd met de bepalingen van afdeling II18.
De nietigheid kan niet meer worden ingeroepen als cumulatief voldaan is aan de vol-
gende voorwaarden:
16 Zie art. 102 e.v. Bodemdecreet. Art. 102, § 1: “Risicogronden kunnen slechts overgedragen worden als er
vooraf een oriënterend bodemonderzoek werd uitgevoerd en het verslag ervan aan de OVAM werd bezorgd
(...)”.
17 Afdeling I – Overeenkomst betreffende de overdracht van gronden.
18 Afdeling II – Overdracht van risicogronden.
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1° de bepalingen van afdeling II van dit hoofdstuk werden alsnog nageleefd;
2° de verwerver laat zijn verzaking aan de nietigheidsvordering uitdrukkelijk in een
authentieke akte opnemen.
§ 3. De overdracht van een risicogrond is niet tegenstelbaar aan de OVAM als die heeft
plaatsgevonden in strijd met de overdrachtsbepalingen voor risicogronden. De OVAM
kan de overdrager die de risicogrond onwettig heeft overgedragen, de volgende ver-
plichtingen opleggen:
1° de uitvoering van een oriënterend bodemonderzoek op de overgedragen risico-
grond;
2° de uitvoering van een beschrijvend bodemonderzoek, bodemsanering of eventuele
nazorg voor de bodemverontreiniging die tot stand gekomen is op de overgedragen
risicogrond en naar alle redelijkheid aanwezig was op die grond op het ogenblik
van de onwettige overdracht.”
De tekst zelf van het Bodemdecreet is duidelijk:
a) er moet een bodemattest worden aangevraagd door de verwerver;
b) de inhoud van het bodemattest moet worden meegedeeld aan de ver-
werver;
c) dit moet gebeuren voor het sluiten van de overeenkomst;
d) de onderhandse akte moet de inhoud van het bodemattest bevatten;
e) in de authentieke akte moet de notaris de verklaring van de verwerver
opnemen dat hij voor het sluiten van de overeenkomst kennis heeft
gekregen van de inhoud van het bodemattest;
f) de authentieke akte moet de inhoud van het bodemattest bevatten.
Niettegenstaande deze duidelijke opsomming zijn er al heel wat betwistin-
gen geweest in het kader van de overdacht van onroerende goederen waarbij
de niet-nakoming van voormelde verplichtingen werd ingeroepen.
Wat was de bedoeling van deze informatieverplichting?
In de voorbereidende werken van het initiële Bodemsaneringsdecreet lezen
we met betrekking tot het toenmalige artikel 36 (thans vergelijkbaar met
art. 101 Bodemdecreet):
“Het ontwerp beoogt de koper van gronden zoveel mogelijk te informeren omtrent de
aanwezigheid van bodemverontreiniging. De informatieregeling die hiervoor werd
uitgewerkt sluit aan bij de Stedenbouwwet. Deze legt aan de notaris de verplichting op
in alle akten aangaande bepaalde vermogensverrichtingen betreffende onbebouwde,
onroerende goederen de verklaring te noteren van de verkoper (verhuurder, erfpacht
of opstalgever) dat er een stedenbouwkundig attest is of een bouwvergunning werd
toegekend of de vermelding dat geen van beide gevraagd is en dat er geen verzekering
kan worden gegeven omtrent het bestaan van een stedenbouwkundig attest en de
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mogelijkheid om op het goed te bouwen. De notaris vermeldt bovendien dat er geen
bouwwerk noch enige vaste of verplaatsbare inrichting die voor bewoning kan worden
gebruikt, mag worden opgericht wanneer er geen bouwvergunning is verkregen. De
onderhandse akten waarin die verrichtingen werden vastgelegd, bevatten dezelfde ver-
klaring.
Artikel 36 vereist dat de kandidaat-verwerver bij de overdracht van gronden op de
hoogte wordt gesteld van de aard van de eventuele verontreiniging van de over te dra-
gen gronden. De verkoper heeft ter zake een informatieplicht. Hij moet de verwerver
van de gronden volledig op de hoogte stellen en dit reeds in de fase van de onderhande-
lingen voorafgaandelijk aan de overeenkomst. (...). Met deze bepalingen wil men de
onwetende verwerver beschermen voor de niet-verwachte verplichtingen tot bodem-
sanering (...)”19.
De bedoeling van deze informatieplicht is duidelijk: de potentiële verwerver
van een onroerend goed inlichten over de toestand van de bodem. Is er al
dan niet een bodemverontreiniging aanwezig en, zo ja, moeten in dat ver-
band nog bepaalde maatregelen worden genomen of gelden bijvoorbeeld
bepaalde beperkingen in het kader van het gebruik van deze grond? Al moet
deze bescherming onmiddellijk worden gerelativeerd, zo onder meer in het
geval waarin een zogenaamd blanco bodemattest wordt afgeleverd.
Er moet ook uitdrukkelijk worden opgemerkt dat deze informatieverplichtin-
gen in het kader van het publiek recht de contractuele informatieverplichtin-
gen tussen partijen onverlet laat.
3. VERPLICHTINGEN TEN AANZIEN VAN DE OVERDRAGER
Het is de overdrager (verkoper, opstalgever, erfverpachter) die de verwerver
moet inlichten en hem een bodemattest moet overmaken.
Naast deze decretale informatieverplichting die vervuld wordt op basis van
gegevens die bij de OVAM beschikbaar zijn (waarvan het bodemattest een
uittreksel is), beschikt de overdrager mogelijk over nog andere informatie
over de toestand van de bodem die voor de verwerver van belang kan zijn en
die hij hem desgevallend moet meedelen. Bijvoorbeeld informatie omdat hij
zelf weet van bepaalde calamiteiten die op zijn grond gebeurd zijn, eigen
waarnemingen die hij gedaan heeft op zijn terrein, informatie uit zijn eigen
aankoopakte (...).
19 Gedr.St. Vl.Parl. 1993-94, nr. 587/1, 36-37.
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4. VERPLICHTINGEN TEN AANZIEN VAN DE VERWERVER
Vanuit publiekrechtelijk oogpunt heeft de verwerver geen verplichtingen in
het kader van het Bodemdecreet, althans niet bij het aangaan van de over-
eenkomst. Vanzelfsprekend belet dit niet dat de potentiële verwerver zelf ook
informatie moet inwinnen over het onroerend goed dat hij wenst te kopen.
De omvang en de aard van deze informatieverwerving door de verwerver is
afhankelijk van diverse factoren. Daarbij kan onder meer worden gedacht
aan de hoedanigheid van de verwerver: gaat het om een professionele ver-
werver of eerder een leek? In het eerste geval zal uiteraard worden verwacht
dat deze zich niet louter vergenoegt met de informatie die hem wordt mee-
gedeeld door de overdrager. Minstens moet deze zich kritisch opstellen ten
aanzien van de informatie die wordt meegedeeld door de overdrager: is deze
volledig? Is ze juist? Komt deze informatie overeen met de eigen kennis van
de verwerver over het pand? Aangenomen mag worden dat een verwerver
een onroerend goed bezoekt alvorens het te verwerven. Bij dat bezoek moet
de verwerver oog hebben voor zijn visuele waarnemingen en ook voor
bepaalde waarnemingen die normalerwijze zouden kunnen worden ver-
wacht maar mogelijk reeds verdwenen zijn. Zoals bijvoorbeeld wanneer op
een terrein vroeger een bepaalde (al dan niet risico)activiteit werd uitgeoe-
fend. Veronderstel dat een verwerver weet dat vroeger op het terrein een
tankstation gevestigd was. Dan moet hij zich de vraag stellen: waar lagen de
tanks? Waar stond het pompeneiland? Zijn er visuele sporen op het terrein
die wijzen op een mogelijke bodemverontreiniging? Hoe zit het eventueel
met de begroeiing op het terrein?
Met andere woorden: wat ziet de verwerver? En desgevallend moet hij zich
vragen stellen bij hetgeen hij ziet! Vanzelfsprekend moet de visuele aanwezig-
heid van een bodemverontreiniging aanleiding geven tot het stellen van vra-
gen in hoofde van de verwerver omtrent deze bodemverontreiniging: klopt
de visuele waarneming? Is er effectief een bodemverontreiniging aanwezig?
Bestaan er objectieve gegevens over deze bodemverontreiniging? Werd deze
in kaart gebracht middels een bodemonderzoek? Is er eventueel een nood-
zaak tot de uitvoering van een bodemsanering? Zo ja, wat houdt deze
bodemsanering in en wat is de mogelijke impact van deze werken op het
onroerend goed als zodanig: kan deze bijvoorbeeld bepaalde schade veroor-
zaken aan het onroerend goed, zoals scheuren, verzakkingen (...), of kunnen
deze werken het eigen voorgenomen project van de verwerver doorkruisen?
Wanneer zal de sanering worden uitgevoerd? Hoe lang zal deze duren? Alle-
maal vragen die de verwerver (zich) voorafgaandelijk moet stellen.
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5. VERPLICHTINGEN TEN AANZIEN VAN DE INSTRUMENTERENDE 
AMBTENAAR
Vanzelfsprekend heeft ook de notaris een belangrijke rol te vervullen in het
kader van de overdracht van onroerend goed.
Voor alle overeenkomsten betreffende de overdracht van gronden moet de
notaris in de akte de verklaring van de overdrager of desgevallend de geman-
dateerde opnemen dat de verwerver voor het sluiten van de overeenkomst op
de hoogte is gebracht van de inhoud van het bodemattest. De instrumente-
rende ambtenaar moet tevens de inhoud van het bodemattest in de akte
opnemen.
Daarnaast moet de notaris voor de risicogronden nog in de akte houdende
overdracht van de gronden vermelden dat de bepalingen van afdeling II20
werden toegepast21. Dit impliceert dat de notaris voorafgaandelijk ook
moet hebben gecontroleerd of de grond die het voorwerp uitmaakt van de
overdracht, al dan niet een risicogrond betreft en, indien dit het geval is, of
de voorwaarden en de verplichtingen werden nageleefd die het Bodem-
decreet voorziet. Werd een nieuw oriënterend bodemonderzoek uitgevoerd?
Indien geen nieuw onderzoek werd uitgevoerd omdat reeds vroeger een
bodemonderzoek werd uitgevoerd: is dit onderzoek nog geldig? Werden
sindsdien nog – al dan niet – risicoactiviteiten uitgevoerd?
Niet alleen het Bodemdecreet verplicht om bepaalde informatie op te nemen
in de akte houdende overdracht van onroerend goed. Ook bijvoorbeeld het
Bosdecreet of de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening verplichten om
bepaalde informatie op te nemen in de akte. In het licht van deze verplich-
ting om allerlei informatie met betrekking tot dit onroerend goed op te
nemen in de akte, schrijven de notarissen tijdens de voorbereiding van de
akte de betrokken gemeente/stad aan waarin het onroerend goed ligt. In dat
schrijven wordt eveneens gevraagd of de gemeente/stad al dan niet weet of
het onroerend goed als een risicogrond moet worden beschouwd en welke
informatie zij daarover heeft, onder meer met betrekking tot de aanwezig-
heid van milieuvergunningen of vroegere exploitatievergunningen. Mogelijk
heeft de overheid ook informatie over niet-vergunde activiteiten die op het
terrein werden uitgevoerd.
Deze informatie die door de overheid wordt aangeleverd, is belangrijk. De
notarissen moeten redelijkerwijs wachten tot zij deze informatie gekregen
hebben van de overheid alvorens de notariële akte te verlijden. Indien zij
20 Afdeling II – Overdracht van risicogronden.
21 Art. 117 Bodemdecreet.
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immers de notariële akte zouden verlijden op basis van de informatie die
(één van) de partijen hem zou hebben meegedeeld, en achteraf blijkt dat de
informatie die zij in de akte hebben opgenomen, niet (volledig) overeen-
stemt met deze waarover de gemeente beschikt, dan bestaat het risico dat
zij in het kader van een eventuele nietigheid van de overeenkomst aanspra-
kelijk zouden worden gesteld voor de schade die partijen daardoor hebben
geleden.
De notaris kan zich niet uitsluitend verlaten op de verklaring van de overdra-
ger22.
Een voorbeeld daarvan vinden we in het arrest van het hof van beroep te
Brussel van 22 februari 201723. Het hof oordeelde 
“dat de vraag of een goed al dan niet een ‘risicogrond’ betrof van essentieel belang was
bij de overdracht ervan, zoals bij een verkoop. Volgens de rechtbank behoort het dan
ook tot de verplichting van de notarissen die gevraagd worden om partijen bij de ver-
koop bij te staan, de partijen hierover te informeren en te waarschuwen.
Tevens volstaat het niet dat notarissen voortgaan op verklaringen en herinneringen
van de verkoper, maar moeten ze tevens de publieke beschikbare informatie opvragen
omdat hieruit op objectieve wijze kan worden afgeleid of er al dan niet een risicoactivi-
teit werd uitgevoerd. Dit behoort tot hun beroepsplicht.
Het behoort eveneens tot hun beroepsplicht om kennis te nemen van de antwoorden
van de betrokken gemeente en de partijen in te lichten over de juridische gevolgen die
deze antwoorden kunnen hebben”.
In het betrokken dossier zouden de notarissen op het moment van het ver-
lijden van de notariële akte, gezien het ontbreken van het antwoord van de
gemeente op de brief om informatie die de notaris aan de stad had gestuurd,
klaarblijkelijk wel de partijen hebben geïnformeerd over een telefonisch con-
tact met de diensten van de stad Vilvoorde. Volgens de notarissen zouden de
partijen hen daarop met kennis van zaken hebben ontslagen van het afwach-
ten van een schriftelijk antwoord. Daarvan werd evenwel geen bewijs voor-
gelegd in de gerechtelijke procedure.
Volgens het hof ontslaat het feit dat de brief van de stad Vilvoorde nog niet
was aangekomen op het moment van het verlijden van de notariële akte, de
notarissen niet van hun verplichtingen om de partijen te wijzen op de risico’s
die genomen werden bij afwezigheid van deze schriftelijke inlichtingen. Hoewel
de notarissen volgens het hof niet geacht worden het onroerend goed te
bezichtigen, dienden zij zich toch ervan te vergewissen – op basis van de stuk-
22 Kh. Hasselt 28 november 2005, T.Not. 2007, 685, noot S. VERBIST.
23 Brussel 22 februari 2017, onuitg.
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ken die hen bekend waren – dat het ging om een oud industrieel pand waarin
opslagtanks voor brandstoffen aanwezig waren. Zij hadden zich aldus ook
bewust moeten zijn van de ernstige kans dat er voorafgaandelijk aan de ver-
koop een oriënterend bodemonderzoek nodig zou kunnen zijn en dat het aan-
gewezen was om ter zake de publieke informatie van de stad Vilvoorde af te
wachten. Wanneer partijen dan bij de notarissen erop zouden hebben aange-
drongen om de akte toch te verlijden, behoorde het de notarissen om min-
stens een schriftelijk voorbehoud te maken, bijvoorbeeld door uitdrukkelijk
akte te nemen van het feit dat de partijen gevraagd hebben de akte te verlijden
zonder het antwoord van de stad Vilvoorde af te wachten. Dit alles is evenwel
niet gebeurd in het dossier. De notarissen maken volgens de rechtbank dus
niet aannemelijk dat zij hun inspanningsverbintenis tot het verkrijgen van de
nodige informatie en het waarschuwen van de partijen voor de risico’s bij het
ondertekenen van deze akte zonder deze informatie hebben nageleefd.
Het hof besluit dan ook dat beide notarissen zijn tekortgekomen aan hun
professionele verplichtingen. Beide notarissen worden dan ook in solidum
aansprakelijk gehouden voor de schade van de partijen die het gevolg is van
hun fouten.
De notarissen hebben opgeworpen dat er geen oorzakelijk verband zou zijn
tussen de door hen gepleegde fouten en de schade omdat de verplichting tot
het uitvoeren van de onderzoeken en de gebeurlijke sanering ten laste valt
van één van de partijen en niet van de notarissen.
De rechtbank neemt echter aan dat wanneer de notarissen de door hen
gepleegde fouten niet hadden begaan, tijdig was ontdekt dat het goed niet
verkocht kon worden zonder dat de verkoper een bodemonderzoek had uit-
gevoerd en dat, voor zover de notarissen al niet zelf zouden hebben gewei-
gerd om de akte te verlijden, in elk geval de koper dit zou hebben geweigerd
in afwachting van de vervulling van de verplichtingen in het kader van het
Bodemdecreet door de verkoper.
Deze rechtspraak zet aan tot de nodige voorzichtigheid. Temeer omdat de
betrokken partijen in deze zaak zelf ook professionelen waren. Daarbij valt
op dat het hof van beroep de verkoper – een industriële onderneming die ter
plaatse reeds heel lang actief was en dit meer dan 10 jaar vooraleer de risi-
coactiviteit, die finaal aanleiding heeft gegeven tot de uitvoering van het ori-
ënterend bodemonderzoek, werd opgestart – uit de wind zet. Met name stelt
het hof “dat de verkoper een leek is op het vlak van bodemverontreiniging
dewelke bovendien een meer dan gecompliceerde materie is. Zij mocht dan
ook ervan uitgaan dat zowel haar eigen notaris als de leidende notaris (van
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de koper) haar de nodige adviezen zouden verlenen en de nodige opzoekin-
gen zouden doen opdat de authentieke akte op een regelmatige wijze zou
kunnen worden verleden”. De rechter in eerste aanleg had een andere
mening daarover; met name oordeelde deze dat de verkoper een wettelijke
verplichting niet heeft nageleefd – met name om voorafgaandelijk aan de
verkoop van het onroerend goed een oriënterend bodemonderzoek uit te
voeren, en bijgevolg een fout heeft gepleegd in de zin van artikel 1382 BW.
Hoewel men heel voorzichtig moet zijn bij het trekken van algemene conclu-
sies uit een concreet dossier, blijkt toch dat de publiekrechtelijke verplichtin-
gen die notarissen moeten naleven bij een onroerendgoedtransactie, de
nodige aandacht moeten blijven verdienen, niettegenstaande de soms enigs-
zins begrijpelijke en gebruikelijke wens van partijen om snel een akte te kun-
nen verlijden.
De notarissen moeten tevens erover waken dat zij de inhoud van het meest
recent beschikbare bodemattest opnemen in de akte. In een arrest van het
hof van beroep te Brussel van 25 november 2003 werd de notaris aanspra-
kelijk gesteld omdat hij niet de inhoud van het meest recente bodemattest
had opgenomen in de onderhandse akte. Hij had een bodemattest beschik-
baar waarvan hij de inhoud heeft opgenomen in de onderhandse akte en
had intussen ook een nieuw bodemattest aangevraagd bij de OVAM. Uit dit
nieuwe bodemattest bleek naderhand dat er een bodemonderzoek was uit-
gevoerd op de betrokken grond en dat deze was opgenomen in het register
van verontreinigde gronden. Het initiële bodemattest was een zogenaamd
blanco bodemattest.
Het hof oordeelde: 
“(...) Notaris T. heeft de onderhandse overeenkomst opgesteld en geadviseerd ten aan-
zien van alle bij de verkoop betrokken partijen. Als mandataris van de verkopers heeft
hij wel om een bodemattest verzocht en het nodige attest ook verkregen, maar ver-
zuimde hij hiervan gewag te maken in de onderhandse overeenkomst. Integendeel, het
attest van 1 oktober 1996 werd vermeld.
Elke aannemelijke verklaring ontbreekt voor het feit dat van dit recente attest geen
melding werd gemaakt, terwijl het precies werd aangevraagd met het oog op de over-
dracht van het kadastraal perceel (...), waarvan de verkochte tuingrond (lot 3 A) een
onderdeel vormt.
De bewering dat voortgegaan werd op verklaringen van de verkopers, die bevestigden
dat op het aan appellante verkochte perceel tuingrond nooit een kolenloods stond, is
niet dienend. Zij kan niet opwegen tegen de andersluidende vermelding in een officieel
attest.
Aangezien de wettelijke verplichting inzake vermelding en inhoud van het bodem-
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attest ook de onderhandse akte van overdracht betreft, is hij in zijn contractuele ver-
plichtingen tekortgeschoten ten aanzien van alle bij de verkoop betrokken partijen”24.
Waakzaamheid is dus eveneens geboden in hoofde van de notaris!
6. BODEMATTEST
De informatieverplichting wordt gematerialiseerd in het bodemattest. Vol-
gens de website van de OVAM zou dit in Europa een uniek instrument zijn.
De overdracht van een grond of pand is een cruciaal moment in de bescher-
ming van onze bodem en ons leefmilieu. Tegelijkertijd informeert en
beschermt het de koper. Het bodemattest vermeldt immers alle relevante
gegevens die de OVAM over de grond kent25.
De overdrager moet dus voorafgaandelijk aan het sluiten van een overeen-
komst betreffende de overdracht van grond een bodemattest aanvragen bij
de OVAM.
Concreet betekent dit dat de overdrager dus, onder meer bij de verkoop van
een grond of bij het vestigen van een recht van erfpacht of opstal, een con-
cessie op een grond, een bodemattest zal moeten bezorgen en dit voor het
sluiten van de desbetreffende overeenkomst.
Andersom geldt eenzelfde verplichting voor de verwerver (die dan opnieuw
de overdrager moet informeren) bij het einde van de overeenkomst, echter
enkel voor zover die beëindiging gebeurt door middel van het sluiten van een
overeenkomst. Het louter verstrijken van de duur van bijvoorbeeld een erf-
pachtovereenkomst zal de erfpachter (die nu opnieuw overdraagt aan de
eigenaar) niet verplichten tot het aanvragen van een bodemattest, aangezien
er op dat moment geen sprake is van een overeenkomst die afgesloten
wordt. Niets belet de partijen uiteraard contractueel anders te bedingen in
het kader van hun overeenkomst.
Omtrent dit bodemattest voorziet het Bodemdecreet nog het volgende:
“De OVAM levert ook op aanvraag26 een bodemattest af27. Het bodemattest wordt
afgeleverd binnen een termijn van veertien dagen na de ontvangst van de ontvanke-
lijke aanvraag. Als de aanvraag betrekking heeft op een grond die in het grondeninfor-
matieregister is opgenomen, wordt het bodemattest afgeleverd binnen een termijn van
zestig dagen na de ontvangst van de ontvankelijke aanvraag.
24 Brussel 25 november 2003, RW 2006-07, afl. 2, 59-63.
25 Zie http://ovam.be/bodemattest.
26 De OVAM levert ook in een aantal decretaal voorziene gevallen ambtshalve een bodemattest af,
waarin dus geen aanvraag moet gebeuren door een betrokkene.
27 Art. 5, § 2, lid 3 Bodemdecreet.
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§ 3. Het bodemattest vermeldt de identificatie van de grond en geeft een overzicht van
de meest actuele informatie die over de grond beschikbaar is in het grondeninformatie-
register.
De OVAM is niet verantwoordelijk voor de juistheid van de informatie die door derden
aan haar werd verstrekt”.
In het Vlarebo wordt bepaald dat de informatie uit het grondeninformatiere-
gister toegankelijk is via de aanvraag van een bodemattest, via een verzoek om
specifieke informatie of via het e-loket van de OVAM, en dit overeenkomstig
de procedure en de voorwaarden, vermeld in artikelen 17 tot en met 2028.
Artikel 17 van het Vlarebo voorziet over dit bodemattest nog de volgende
informatie:
“De aanvraag van een bodemattest moet, op straffe van niet-ontvankelijkheid, bij de
OVAM worden ingediend met een volledig ingevuld aanvraagformulier voor een
bodemattest. Het model van dat aanvraagformulier wordt vastgesteld bij besluit van
de minister en voorziet in ieder geval in de opvraging van de volgende gegevens:
1° de coördinaten van de aanvrager;
2° de coördinaten van de grond waarop de aanvraag voor bodemattest betrekking
heeft;
3° als de aanvraag betrekking heeft op een grond zonder kadastraal nummer: een
kadastraal plan met aanduiding van de contouren van de grond.
Bij de aanvraag van een bodemattest moet overeenkomstig artikel 162, § 9 van het
Bodemdecreet, op straffe van niet-ontvankelijkheid van de aanvraag, het bewijs van
betaling van de retributie, vermeld in artikel 162, § 1 van het Bodemdecreet, worden
gevoegd.
Als de OVAM de aanvraag van een bodemattest onontvankelijk verklaart, stuurt ze
die beslissing binnen veertien dagen na ontvangst van de aanvraag naar de aanvrager
met vermelding van de reden van niet-ontvankelijkheid.
Binnen een termijn van zestig dagen na ontvangst van die beslissing zorgt de aanvra-
ger ervoor dat de aanvraag voldoet aan alle ontvankelijkheidsvereisten, vermeld in het
eerste lid. Als dat niet het geval is, wordt de aanvraag geacht definitief onontvankelijk
te zijn”.
Het bodemattest is dus een belangrijk instrument in het kader van de over-
dracht van grond, maar dit moet ook worden gerelativeerd. Voornamelijk in
het kader van een verkoop van gronden tussen particulieren (waarbij in de
overgrote meerderheid van de gevallen geen bodemonderzoek wordt uitge-
voerd en ook geen informatie beschikbaar is betreffende de mogelijke aan-
wezigheid van verontreiniging in de bodem omwille van het ontbreken van
een bodemonderzoek dat op de bodem is uitgevoerd) bekomt men een
28 Art. 16 Vlarebo.
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zogenaamd “blanco bodemattest”. Dit betekent enkel dat de OVAM over
geen gegevens beschikt betreffende deze grond. Dit betekent geenszins dat
er geen verontreiniging aanwezig is op het terrein, enkel heeft de OVAM
daarover geen informatie. Zoals hoger vermeld, is een bodemattest een uit-
treksel uit het grondeninformatieregister, waarin de OVAM de gegevens over
gronden opneemt die haar in het kader van het Bodemdecreet worden
bezorgd29. Deze informatie kan afkomstig zijn van bodemonderzoeken die
aan de OVAM werden overgemaakt door bodemsaneringsdeskundigen,
maar ook van de gemeente of andere autoriteiten, bijvoorbeeld in het kader
van een calamiteit die zich ergens heeft voorgedaan.
Een dergelijk blanco bodemattest is te vergelijken met een uittreksel uit het
strafregister (het vroegere attest van goed gedrag en zeden). Dergelijk uittrek-
sel bewijst evenmin zwart op wit dat de betrokkene niks op zijn kerfstok heeft.
Enkel en alleen wordt geattesteerd dat de overheid daarover geen informatie
heeft. Wat niet gekend is, kan ook niet worden meegedeeld/gepubliceerd.
Daarnaast stellen we in de praktijk vast dat de informatie die op een bodem-
attest voorkomt voor een bodem waarop in het verleden onderzoeken zijn
uitgevoerd, moeilijk te begrijpen is voor een leek. Men verwijst naar de aan-
wezigheid van al dan niet nieuwe of historische bodemverontreiniging en
ook het gevolg dat aan de verontreinigingen moet worden gekoppeld.
Tevens wordt soms verwezen naar een – inmiddels al dan niet reeds uitge-
voerd – bodemsaneringsproject en een mogelijk nadien nog uitgevoerd
bodemonderzoek. De vraag is of men door het bos de bomen nog ziet. Of
een potentiële verwerver veel heeft aan informatie die op een dergelijk
bodemattest staat, is nog maar de vraag.
De bepaling van artikel 101 van het Bodemdecreet doet overigens geen
afbreuk aan de gemeenrechtelijke informatieplicht van de verkoper. Als de
verkoper over relevante bodeminformatie beschikt die niet is opgenomen in
het bodemattest, is hij op grond van zijn gemeenrechtelijke informatieplicht
gehouden om deze mee te delen aan de koper30.
7. NIETIGHEID EN NIET-TEGENSTELBAARHEID
Afdeling III van hoofdstuk VIII. Overdrachten van het Bodemdecreet is geti-
teld “Nietigheid en niet-tegenstelbaarheid”.
29 Art. 5, § 1 Bodemdecreet.
30 J. CALLEBAUT, “Totstandkoming van de verkoop van onroerend goed: recente ontwikkelingen”, TBO
2017, 229, nr. 23.
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De tekst daarvan luidt als volgt:
“Artikel 116.
§ 1. De verwerver kan de nietigheid vorderen van de overdracht die plaatsvond in
strijd met de bepalingen van afdeling I.
De nietigheid kan niet meer worden ingeroepen als cumulatief voldaan is aan de vol-
gende voorwaarden:
1° de verwerver is in het bezit gesteld van het meest recent afgeleverde bodemattest of
van een bodemattest waarvan de inhoud identiek is aan de inhoud van het meest
recent afgeleverde bodemattest;
2° de verwerver laat zijn verzaking aan de nietigheidsvordering uitdrukkelijk in een
authentieke akte vaststellen.
§ 2. De verwerver kan de nietigheid vorderen van de overdracht die plaatsvond in
strijd met de bepalingen van afdeling II.
De nietigheid kan niet meer worden ingeroepen als cumulatief voldaan is aan de vol-
gende voorwaarden:
1° de bepalingen van afdeling II van dit hoofdstuk werden alsnog nageleefd;
2° de verwerver laat zijn verzaking aan de nietigheidsvordering uitdrukkelijk in een
authentieke akte opnemen.
§ 3. De overdracht die plaatsvond in strijd met de bepalingen van afdeling II van dit
hoofdstuk, is niet tegenstelbaar jegens de OVAM.
Artikel 117.
In de akte houdende overdracht van de gronden vermeldt de instrumenterende amb-
tenaar dat de bepalingen van dit hoofdstuk werden toegepast”.
Aan het niet-nakomen van de informatieverplichtingen zijn ook een aantal
sancties gekoppeld. Deze sancties hebben een wijziging gekend sinds het
ontstaan van het Bodemdecreet. Bij de allereerste versie van het Bodemsa-
neringsdecreet konden, zowel de verwerver van de gronden als de OVAM, de
nietigheid van de overdracht vorderen omwille van de niet-naleving van de
verplichting om in alle akten betreffende de overdracht van gronden de
inhoud van het bodemattest op te nemen31,32,33.
31 Zie Gedr.St. Vl.Parl. 1993-94, nr. 587/1, 37.
32 Zie art. 36, § 4. De verwerver van de gronden of de OVAM kan de nietigheid vorderen van de over-
dracht die plaatsvond in strijd met de bepalingen van dit artikel.
33 In het voorontwerp van dit eerste decreet werd nog bepaald dat de overtreding van dit artikel een
absolute nietigheid opleverde. Na de wijziging van deze tekst in het ontwerp van decreet werd aan-
genomen dat de absolute nietigheid wordt vervangen door de sanctie van de relatieve nietigheid op
vordering. Tevens werd nog vermeld in de voorbereidende werken: “Er wordt van uitgegaan dat de
sanctie van de absolute nietigheid te zwaar is en dat die bij allerlei transacties tot jarenlange rechtsonzekerheid
zal leiden” (Gedr.St. Vl.Parl. 1993-94, nr. 587/1, 48).
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Deze tekst werd gewijzigd door het decreet van 11 oktober 2006 betreffende
de bodemsanering en bodembescherming. In de voorbereidende werken
daarvan werd daarover het volgende gezegd: “Aangezien uit de praktijkerva-
ring tot uiting is gekomen dat de nietigheidsvordering in hoofde van de
OVAM niet het gewenste effect heeft als instrument om de naleving van de
bijzondere overdrachtsregeling te verzekeren, wordt deze vervangen door de
niet-tegenstelbaarheid van de overdracht. De niet-tegenstelbaarheid jegens
de OVAM houdt in dat de overdracht die in strijd met de bijzondere over-
drachtsregeling heeft plaatsgevonden, niet kan worden tegengeworpen aan
de OVAM en dat zij bijgevolg de overdrager alsnog kan aanspreken als sane-
ringsplichtige persoon, niettegenstaande het feit dat deze niet langer de hoe-
danigheid heeft van de persoon vermeld in artikel 11 of 12 (eigenaar of
gebruiker van de verontreinigde grond)”34.
Uit de tekst van artikel 116 van het Bodemdecreet blijkt duidelijk dat zowel
de overdracht die plaatsvond in strijd met de bepalingen van afdeling I35
(van hoofdstuk VIII Overdrachten) van het Bodemdecreet als de overdracht
die plaatsvond in strijd met de bepalingen van afdeling II36 (van hoofdstuk
VIII Overdrachten) het voorwerp kunnen uitmaken van een nietigheidsvorde-
ring.
Er moet een duidelijk onderscheid worden gemaakt tussen de nietigheid van
de overeenkomst betreffende de overdracht van grond (art 116, § 1 en 2
Bodemdecreet) en de niet-tegenstelbaarheid (art. 116, § 3 Bodemdecreet).
De nietigheid kan enkel en alleen worden gevorderd door de verwerver van
het onroerend goed. De nietigheid kan zowel worden ingeroepen m.b.t. de
overdracht van een risicogrond als van een niet-risicogrond. Bij een niet-risi-
cogrond kan de nietigheid worden ingeroepen omwille van het ontbreken
van een bodemattest en het melden van de inhoud van een attest in de
onderhandse akte. Bij een risicogrond kan eveneens het ontbreken van een
bodemattest worden ingeroepen als oorzaak voor de nietigheid, maar ook
bijvoorbeeld het ontbreken van enig oriënterend bodemonderzoek of het
niet-voorhanden zijn van een voldoende recent oriënterend bodemonder-
zoek.
De overdrager van het onroerend goed kan zich daarentegen niet beroepen
op de afwezigheid van een bodemattest bij de ondertekening van een onder-
handse akte om de nietigheid van deze overeenkomst te vorderen.
34 Gedr.St. Vl.Parl. 2005-06, nr. 861/1.
35 Afdeling I – Overeenkomst betreffende de overdracht van gronden.
36 Afdeling II – Overdracht van risicogronden.
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Het is echter niet alleen het ontbreken van een bodemattest dat aanleiding
kan geven tot een nietigheidsvordering. Uit de tekst van het Bodemdecreet
m.b.t. de mogelijke remediëring van een risico op nietigheid, moet worden
afgeleid dat zelfs wanneer de inhoud van een bodemattest voor het betrok-
ken onroerend goed vermeld wordt in de onderhandse akte, dit alsnog aan-
leiding zou kunnen geven tot een nietigheid indien de inhoud van dat
bodemattest niet zou overeenstemmen met de inhoud van het meest recent
afgeleverde bodemattest37. Of de inhoud van het beschikbare bodemattest
effectief overeenkomt met de tekst van het meest recent afgeleverde bodem-
attest kan enkel worden nagegaan door een nieuw bodemattest aan te vra-
gen bij de OVAM.
Tot nog toe is er nog maar heel weinig rechtspraak gepubliceerd waarin de
nietigheid van een overdracht werd gevorderd omwille van het feit dat de
inhoud van het beschikbare bodemattest niet overeenstemt met dat van het
meest recent afgeleverde bodemattest38. De vraag blijft dan ook nog altijd
hoe streng men zal zijn in het kader van een vraag tot vernietiging van een
overeenkomst waarbij wel een bodemattest voorhanden is, maar waarvan
de inhoud niet overeenstemt met het meest recent afgeleverde bodemattest?
Zal het loutere feit dat de inhoud van het bodemattest niet volledig overeen-
stemt met dit van het meest recent afgeleverde bodemattest (omdat bv. op
beide attesten niet dezelfde bodemonderzoeken vermeld worden), vol-
doende zijn om te besluiten tot de nietigheid van de overeenkomst? Of moet
het verschil daadwerkelijk te maken hebben met de al dan niet verontreini-
gingstoestand van de bodem van het betrokken onroerend goed?
De nietigheid kan thans ook niet (meer) worden gevorderd door de OVAM.
Dit was anders in de eerste versie van het Bodemsaneringsdecreet. De
OVAM kan wel inroepen dat een overdracht haar niet tegenstelbaar is wan-
neer de decretale verplichtingen in het kader van de overdracht niet werden
nageleefd. Dit kan evenwel enkel voor risicogronden en dus niet voor niet-
risicogronden. Concreet betekent deze niet-tegenstelbaarheid dat de OVAM
kan blijven ageren ten aanzien van de overdrager alsof deze het betrokken
onroerend goed nog niet zou hebben overgedragen. Het Bodemdecreet
voorziet dat de OVAM de overdrager die de overdrachtsbepalingen voor risi-
cogronden niet heeft nageleefd, de volgende verplichtingen kan opleggen:
(1) de uitvoering van een oriënterend bodemonderzoek op de overgedragen
risicogrond; (2) de uitvoering van een beschrijvend bodemonderzoek,
bodemsanering of eventuele nazorg voor de bodemverontreiniging die tot
37 Art. 116, § 1 Bodemdecreet.
38 Zie bv. Brussel 25 november 2003, RW 2006-07, nr. 2, 59-63.
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stand gekomen is op de overgedragen risicogrond en naar alle redelijkheid
aanwezig was op die grond op het ogenblik van de onwettige overdracht39.
Voor de overheid kan de niet-tegenstelbaarheid van een overdracht waarbij
de verplichtingen van het Bodemdecreet niet werden nageleefd, interessant
zijn omdat ze hoe dan ook de mogelijkheid behoudt de overdrager te dwin-
gen zijn verplichtingen in het kader van het Bodemdecreet na te komen,
doch voor de koper die het terrein wenst te behouden, niettegenstaande de
niet-naleving van het Bodemdecreet, is het niet noodzakelijkerwijze de meest
aangewezen oplossing. Niet alleen is het onzeker wat het resultaat zal zijn
van de nakoming van de verplichtingen (is er al dan niet bodemverontreini-
ging aanwezig en welke gevolgen moeten daaraan worden gekoppeld of
welke verplichtingen vloeien daaruit voort?) maar deze kunnen eveneens de
realisatie van het project van de verwerver dwarsbomen. Wat zal de reactie
zijn van de nieuwe eigenaar indien hij op de hoogte wordt gebracht door zijn
verkoper (= de vorige eigenaar) dat deze laatste door de OVAM wordt aan-
gemaand een beschrijvend bodemonderzoek uit te voeren op het onroerend
goed dat verkocht werd en waardoor hij noodzakelijkerwijze toegang moet
hebben (uiteraard op de tijdstippen waarop deze laatste het meest passend
acht) tot het onroerend goed om het bodemonderzoek en eventuele andere
verplichtingen te kunnen uitvoeren. Beeldt u het scenario in waarbij uit de
verplichtingen blijkt dat er effectief een bodemsanering noodzakelijk is!
Moet de nieuwe eigenaar dan toestaan dat de vorige eigenaar nog de werk-
zaamheden uitoefent op het onroerend goed of kan hij zich daartegen ver-
zetten?
8. EXCLUSIEVE BESTUURLIJKE GELDBOETE
Het niet-naleven van de informatieverplichtingen zoals vermeld in het
Bodemdecreet, kan worden gesanctioneerd met een exclusieve bestuurlijke
geldboete.
In het DABM40 wordt bepaald dat de straffen41 niet gelden voor onder meer
de gedragingen die op basis van artikel 16.1.2, 1° en op basis van arti-
kel 16.4.27, derde lid, als milieu-inbreuk zijn gedefinieerd. Dus onder meer
de gedragingen die door de Vlaamse Regering omschreven worden als een
39 Art. 116, § 3 Bodemdecreet.
40 Decr. 5 april 1995 houdende algemene bepalingen milieubeleid.
41 Elke opzettelijke of door gebrek aan voorzorg of voorzichtigheid gepleegde schending van de door
deze titel gehandhaafde regelgeving is strafbaar met een gevangenisstraf van een maand tot twee
jaar en met een geldboete van 100 euro tot 250.000 euro of met een van die straffen (art. 16.6.1, § 1
DABM).
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milieu-inbreuk, kunnen niet het voorwerp uitmaken van een correctionele
vervolging en evenmin aan een alternatieve bestuurlijke geldboete onderwor-
pen zijn.
In artikel 16.1.2 van het DABM wordt een milieu-inbreuk als volgt gedefi-
nieerd:
“Milieu-inbreuk: een gedraging, in strijd met een voorschrift dat wordt gehandhaafd
met toepassing van deze titel. Die gedraging (...) moet zijn opgenomen in een lijst, te
bepalen door de Vlaamse Regering”.
Bij besluit van de Vlaamse Regering van 12 december 2008 tot uitvoering
van titel XVI van het DABM heeft de Vlaamse Regering de lijst van milieu-
inbreuken vastgesteld42.
In bijlage III aan dit besluit wordt vermeld: “Het niet-voldoen aan de onder-
staande wettelijke verplichtingen, vermeld in het decreet van 27 oktober
2006 betreffende de bodemsanering en de bodembescherming, wordt
beschouwd als een milieu-inbreuk43:
Het bedrag van de boete bedraagt maximaal 50.000 euro44, te vermeerde-
ren met de strafrechtelijke opdeciemen45 (x 5).
42 Art. 4: “De lijst van milieu-inbreuken, vermeld in artikel 16.1.2, 1°, f), en artikel 16.4.27, derde lid, van het
decreet, zijn de lijsten die als bijlagen bij dit besluit zijn gevoegd”.
101, § 1 Voor het sluiten van een overeenkomst betreffende de over-
dracht van gronden moet de overdrager of desgevallend de ge-
mandateerde bij de OVAM een bodemattest aanvragen en de in-
houd ervan meedelen aan de verwerver.
101, § 2 De onderhandse akte waarin de overdracht van gronden wordt
vastgelegd, bevat de inhoud van het bodemattest.
101, § 3, eerste volzin In alle akten betreffende de overdracht van gronden neemt de
instrumenterende ambtenaar de verklaring van de overdrager
of desgevallend de gemandateerde op dat de verwerver voor het
sluiten van de overeenkomst op de hoogte is gebracht van de
inhoud van het bodemattest.
101, § 3, tweede volzin De instrumenterende ambtenaar neemt tevens de inhoud van
het bodemattest in de akte op.
117 In de akte houdende overdracht van de gronden vermeldt de in-
strumenterende ambtenaar dat de bepalingen, vermeld in titel
III, hoofdstuk VIII, afdeling II van het Bodemdecreet van 27 ok-
tober 2006, werden toegepast.
43 Noteer dat dit slechts een uittreksel is. Een tekortkoming aan een ganse reeks andere artikelen
wordt eveneens nog als een milieu-inbreuk beschouwd.
44 Art. 16.4.27 DABM.
45 Art. 16.4.25 DABM.
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Deze boete wordt opgelegd door de gewestelijke entiteit. Tegen deze boete
is een beroep mogelijk bij het Milieuhandhavingscollege46.
9. VORDERING TOT NIETIGHEID VAN DE OVEREENKOMST
Op basis van de duidelijke tekst van de voormelde bepalingen in het Bodem-
decreet en het risico dat bestaat in hoofde van de overdrager, heeft deze alle
belang erbij om de verplichtingen van het Bodemdecreet, onder meer met
betrekking tot het informeren van de verwerver over de toestand van de
bodem, nauwgezet na te leven.
Tot op heden zijn reeds diverse betwistingen gevoerd omtrent de al dan niet
nietigheid van een overeenkomst betreffende de overdracht van een onroe-
rend goed waarbij op een bepaalde manier niet werd voldaan aan de infor-
matieverplichting.
In vele van deze zaken werd voor de rechtbank terecht de vraag opgeworpen
of de verwerver geen rechtsmisbruik pleegde door de nietigheid van de over-
eenkomst te vorderen, omdat in een aantal gevallen na de ondertekening van
het compromis een bodemattest werd afgeleverd waaruit bleek dat er geen
bodemverontreiniging aanwezig was of een bodemattest werd afgeleverd
waarvan de inhoud overeenstemde met hetgeen de partijen waren overeen-
gekomen.
Deze rechtspraak m.b.t. de al dan niet nietigheid van de overeenkomst
kende heel wat voor- en tegenstanders.
Op 24 juni 2010 heeft het Hof van Cassatie47 een belangrijk arrest gewezen
in deze problematiek waarin voor de eerste keer echt de puntjes op de i wer-
den gezet. Het Hof gaat in dit arrest dieper in op de vraag of een koper een
rechtmatig belang heeft bij het instellen van een vordering tot nietigheid van
een onderhandse koopovereenkomst wanneer een blanco attest wordt voor-
gelegd na de ondertekening van de onderhandse koopovereenkomst en voor
het verlijden van de notariële akte.
In dit arrest werd onder meer gesteld:
“(...) De appelrechters vernietigen op vordering van de verweerder, optredend als ver-
werver, de onderhandse verkoopovereenkomst van 30 december 1999 betreffende het
onroerend goed gelegen te B., op grond dat:
46 Art. 16.4.19, § 2 DABM.
47 Cass. 24 juni 2010, www.cass.be; J. DEL CORRAL, “Nietigheid als sanctie wegens miskenning van de
informatieplicht van art. 101 Bodemdecreet: te pas en te onpas” (noot onder Cass. 24 juni 2010),
RW 2010-11, nr. 36, 1521-1525.
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– op het ogenblik van het opstellen van deze onderhandse verkoopovereenkomst, die,
afgezien van de betaling van het voorschot door de verwerver, geen verdere uitvoe-
ring kende en niet gevolgd werd door het verlijden van een authentieke akte, nog
geen bodemattest voorhanden was;
– de bodemattesten van 30 november 2001 en 10 mei 2006, (...), door hem als over-
drager van het onroerend goed voor het eerst werden overgelegd in de loop van de
behandeling van de zaak in hoger beroep (in 2008).
De appelrechters spreken zodoende de nietigheid van de onderhandse verkoopovereen-
komst uit in de omstandigheden voorzien in artikel 36, § 1, 2 en 4 van het decreet van
22 februari 1995 (nu art. 116 Bodemdecreet).
Het onderdeel dat aanvoert dat de appelrechters de nietigheidssanctie hebben toegepast
in door de decreetgever niet-geviseerde omstandigheden, kan niet worden aangeno-
men.
Het onderdeel voert aan dat de opzet van de decreetgever er uitsluitend in bestaat de
verwerver te beschermen tegen het onbewust aankopen van vervuilde grond en leidt
hieruit af dat wanneer een gunstig bodemattest zelfs te laat wordt medegedeeld maar
vóór het verlijden van de authentieke akte, de verwerver geen rechtmatig belang meer
kan hebben om de nietigheid van de onderhandse overeenkomst te vorderen.
Uit het voornoemde artikel 36 van het decreet volgt dat de decreetgever de bedoeling
had dat reeds in het stadium van de onderhandse akte de inhoud van het bodemattest
zou worden ingevoegd in de verkoopakte.
De decreetgever had hierbij niet alleen de bedoeling de verwerver te beschermen tegen
het onbewust aankopen van vervuilde grond, maar beoogde eveneens hem te vrijwa-
ren tegen iedere schade ingevolge een laattijdige mededeling.
De decreetgever bepaalde hierbij uitdrukkelijk dat de verwerver de verzaking aan de
nietigheidsvordering in de authentieke akte zou kunnen laten vaststellen, wat impli-
ceert dat de verwerver hiertoe niet kan verplicht worden en in beginsel de nietigheid
van de onderhandse akte kan vorderen zonder dat dit daarom een misbruik zou uit-
maken.
De omstandigheid dat de verkoper het door het decreet vereiste attest aflevert na het
ondertekenen van de onderhandse akte en vóór dat de authentieke akte wordt verle-
den, heeft aldus niet noodzakelijk tot gevolg dat de verwerver misbruik maakt van zijn
recht de nietigheid te vorderen van de onderhandse overeenkomst, ook al wijst het afge-
leverd attest op een afwezigheid van verontreiniging (...)”.
Volgens C. De Wulf stelt het Hof terecht dat de nietigheidsverklaring op
grond van artikel 36, § 4 van het Bodemsaneringsdecreet in algemene
bewoordingen is gesteld en dat het inroepen van die rechtsgrond niet per se
als rechtsmisbruik mag worden gekwalificeerd. (…)
Het Hof maakt hier een toepassing van het principe dat aan de basis ligt van
de afwijzing van een vordering op grond van rechtsmisbruik. Het feit dat een
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koper de nietigheid van een koopovereenkomst vordert op grond van
genoemd artikel 36 wanneer het om een blanco attest gaat, heeft “niet
noodzakelijk voor gevolg dat de verwerver misbruik maakt van zijn recht”.
Rechtsmisbruik hangt af van de feitelijke omstandigheden van het geval. In
onderhavig geval oordeelde het Hof terecht dat de koper geen rechtsmis-
bruik pleegde door in de gegeven omstandigheden zich te beroepen op arti-
kel 36 van het Bodemsaneringsdecreet teneinde zich te bevrijden van een
overeenkomst die niet overeenstemt met de wettelijke regels en hem sinds
meer dan tien jaar in de klem houdt.
Het Hof van Cassatie zegt niet dat het zich beroepen op artikel 36 van het
Bodemsaneringsdecreet geen rechtsmisbruik kán inhouden. Het Hof houdt
alleen voor dat het instellen van dergelijke nietigheidsvordering niet automa-
tisch en in alle gevallen rechtsmisbruik onderstelt. Het is aan de wederpartij
om het rechtsmisbruik in concreto te bewijzen steunend op de bijzondere
omstandigheden van het geval.
Dit cassatiearrest is niet strijdig met de standpunten die herhaaldelijk wer-
den ingenomen door hoven48 en rechtbanken49. Een nietigheidsvordering
ingesteld door de koper wordt afgewezen wanneer uit de omstandigheden
blijkt dat de koper geen belang heeft bij dergelijke vordering, aangezien het
een blanco attest betreft en de vordering door de koper in feite misbruikt
wordt omdat hij om andere onrechtmatige redenen van de koop wil afzien.
Het is duidelijk dat, wanneer geen bodemattest voorhanden is bij de onder-
tekening van een compromis onder opschortende voorwaarde, dit bodem-
attest in ieder geval binnen een redelijke termijn na de ondertekening van het
compromis moet worden meegedeeld50.
In een vroegere bijdrage hebben we erop gewezen dat deze rechtspraak van
het Hof van Cassatie mogelijk nog meer rechtsonzekerheid zou kunnen
48 Zie o.m. Antwerpen 3 december 2007, NJW 2009, 410; Gent 20 oktober 2004, RABG 2006, 45; Ant-
werpen 22 mei 2000, T.App. 2000, al. 4, 40; Brussel 27 mei 1998, AJT 1998-99, 1043, noot P. DE
SMEDT; anders Brussel 25 november 2003, RW 2006-07, 59.
49 Zie o.m. Rb. Hasselt 25 februari 2002, TMR 2002, 341; Rb. Tongeren 23 oktober 2001, T.App. 2002,
al. 3, 30; Rb. Gent 6 februari 2001, TOGOR 2001, 167, noot A. VAN BRABANT; Rb. Hasselt 5 juni 2000,
NJN 2002, 213; Rb. Leuven 14 juli 1999, T.Not. 1999, 631; Rb. Brussel 19 februari 1999, AJT 1998-
99, 972. Zie algemeen ook T. MALFAIT, “Nietige koopovereenkomst wegens ontbrekend bodem-
attest”, NJW 2009, 387; D. DHAENENS, “Bodemdecreet bestraft het ontbreken van een bodemattest
bij verkoop”, Vastgoed Info 2009, nr. 16, 1.
50 C. DE WULF, “De draagwijdte van het recente cassatiearrest in verband met de mededeling van het
bodemattest”, T.Not. 2010, 575-580.
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teweegbrengen. Niet iedereen las in het arrest immers wat er daadwerkelijk
geschreven werd51.
Ook nadien is er nog diverse rechtspraak verschenen die de overeenkomst
vernietigd heeft omwille van het ontbreken van de inhoud van een bodem-
attest in een onderhandse akte. Deze wordt hierna chronologisch overlopen.
Een kernbegrip in al die rechtspraak is ‘rechtsmisbruik’.
Rechtsmisbruik betekent “een recht zodanig uitoefenen dat het de grenzen
van een normale uitoefening van dat recht door een voorzichtig normaal
persoon overschrijdt”52. Het betekent ook een schade inroepen die oneven-
redig hoog is aan het voordeel dat een houder van een recht zoekt of krijgt53.
De bevoegdheid om iets op te werpen, is steeds naar binnen toe begrensd
door het doel waarvoor het door de wetgever gegeven is54. Dit noemt men
een doelgebonden bevoegdheid: men mag het alleen aanwenden voor het
doel waarvoor het gegeven is. Bij de beoordeling van misbruik van recht
moet een rechter daarbij steeds rekening houden met de omstandigheden
van de zaak. Rechtsmisbruik plegen is nu eenmaal zeer feitengebonden.
In zijn arrest van 31 mei 2012 oordeelde het hof van beroep te Gent dat de
overeenkomst nietig was, onder meer wegens de afwezigheid van een
bodemattest bij de ondertekening van het compromis55.
De eerste rechter had geoordeeld dat:
 de onderhandse verkoopovereenkomst in strijd is met artikel 101 van het
Bodemdecreet, overeenkomstig hetwelk de onderhandse akte waarin de
overdracht van de gronden wordt vastgelegd, de inhoud van het bodem-
attest moet bevatten;
 aan de voorwaarden gesteld in artikel 116, § 1 van het Bodemdecreet
niet is voldaan, zodat de koper nog steeds de nietigheid van de overeen-
komst kan vorderen;
 de koper zich niet schuldig maakt aan rechtsmisbruik door de nietigheid
van de overeenkomst te vorderen vermits er wel degelijk sprake is van een
51 Zie D. DEVOS en C. SCHELFAUT, “De nietigheidssanctie in geval van overdracht van gronden zonder
voorafgaand bodemattest: hoe rechtspraak mogelijks bijdraagt tot grotere rechtsonzekerheid”,
MER 2014, nr. 2, 87-100.
52 L. WEYTS, “Het cassatiearrest van 24 juni 2010 stelt niet dat een verkoop zonder bodemattest zonder
meer nietig is”, T.Not. 2015, 338.
53 O.m. Cass. 9 maart 2009, JT 2009, 392.
54 W. VAN GERVEN, Beginselen van Belgisch Privaatrecht. Algemeen Deel, Antwerpen, Scriptoria, 1969,
nr. 65, 169 en verder nr. 67, 173.
55 Gent (1ste k.) 31 mei 2012, T.Not. 2015, nr. 5, 354-360.
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gedeeltelijke bodemverontreiniging en er bovendien, in tegenstelling tot
wat in de akte gezegd wordt, twee ondergrondse stookolietanks zijn.
In het arrest van het hof van beroep staat te lezen: 
“De verkoper stelt dat de koper zich schuldig maakt aan rechtsmisbruik door de nietig-
heid van de overeenkomst te vorderen omdat zij inmiddels in het bezit is van enerzijds
blanco attesten voor vier van de zes percelen en, voor de andere twee, attesten werden
afgeleverd waaruit blijkt dat er sprake is van een historische verontreiniging zonder
dat evenwel tot sanering moet worden overgegaan.
Niettegenstaande de twee niet-blanco bodemattesten meent de verkoper dat de koper
geen rechtmatig belang heeft bij de gevorderde nietigheid omdat in de onderhandse akte
is vermeld dat op deze percelen een inrichting of activiteit wordt of werd uitgevoerd die
opgenomen is op de lijst van de inrichtingen en de activiteiten die bodemverontreini-
ging kunnen veroorzaken.
Het hof kan de stelling van de verkoper niet volgen. Het is niet omdat de koper kon
vermoeden dat er sprake zou zijn van een historische verontreiniging dat zij, eens vast-
staat dat deze vervuiling ook bestaat, zich niet langer op rechtmatige wijze zou kunnen
beroepen op de nietigheid van de overeenkomst wegens het, op het ogenblik van de
ondertekening van de onderhandse verkoop, ontbreken van het bodemattest dat defi-
nitieve zekerheid brengt over de toestand van het perceel. Het louter feit dat op het
perceel een inrichting was gevestigd die bodemverontreiniging kan veroorzaken, hoeft
niet noodzakelijk (hoewel zeer waarschijnlijk) te betekenen dat er ook sprake is van
een effectieve vervuiling. Terecht laat de koper gelden dat percelen waarop een histori-
sche bodemverontreiniging wordt vastgesteld, zelfs wanneer niet tot sanering moet
worden overgegaan, moeilijker verkoopbaar zijn en dus een minwaarde betekenen.
Zij heeft wel degelijk een rechtmatig belang om de nietigheid van de overeenkomst te
vorderen (...)”.
Als klap op de vuurpijl stelt het hof nog: 
“Evenzeer ten onrechte houdt de verkoper voor dat het probleem van de nietigheid zou
zijn ondervangen door de in de onderhandse overeenkomst opgenomen opschortende
voorwaarde. De opname van de inhoud van het bodemattest betreft immers een geldig-
heidsvereiste van de overeenkomst, terwijl de opschortende voorwaarde enkel betrek-
king kan hebben op een toekomstige en onzekere gebeurtenis die een bijkomstig of
accessoir karakter heeft”.
In een vonnis van 26 juni 2012 oordeelde de rechtbank van eerste aanleg te
Gent56 dat de eiser wel degelijk misbruik maakte van zijn recht om de nietig-
heid van de overeenkomst te vorderen wegens het ontbreken van een
bodemattest. In het vonnis wordt vermeld: 
56 Rb. Gent (14de k.) 26 juni 2012, T.Not. 2013, nr. 2, 103-110.
verkopen.omgevingsrecht_VERKOM.book  Page 122  Monday, October 16, 2017  9:35 AM
INFORMATIEVERPLICHTINGEN EN NIETIGHEDEN BIJ OVERDRACHT ONROEREND GOED
LARCIER  OMGEVING TERECHT 123
“De rechtbank ziet geen reden om de verkoopovereenkomst van 10 oktober 2010 nie-
tig te verklaren. De verkoopovereenkomst is aangegaan onder de opschortende voor-
waarde van de aflevering van een gunstig OVAM-bodemattest, dat nadien is bezorgd.
Blijkens het attest van 29 november 2010 beschikt de OVAM niet over informatie met
betrekking tot de bodemkwaliteit. Het gaat hoe dan ook niet om een risicogrond.
De verweerders kunnen zich dienaangaande bezwaarlijk op een miskenning van
(art. 101 en art. 116, § 1 van) het Bodemdecreet (van 27 oktober 2006) beroepen; en
dit nog los van een discussie betreffende het rechtsgeldig karakter van de bedoelde
opschortende voorwaarde (...). Een dergelijk volkomen a posteriori gebracht verweer
getuigt in de gegeven omstandigheden (waarbij, gelet op het attest niet de minste belan-
genkrenking aan de zijde van de verweerders voorligt) hoe dan ook van rechtsmis-
bruik.
Hoewel het cassatiearrest van 24 juni 2010 leert dat het in beginsel niet uit den boze is
om zich bij gebrek aan een (tijdig) bodemattest op een miskenning van het Bodem-
decreet te beroepen, sluit het niet uit dat wie zich in een concrete casus, zoals deze,
zonder enig belang op deze miskenning beroept, van rechtsmisbruik kan getuigen57
(...). Dat notaris M. gebeurlijk nalatig is geweest bij de aanvraag dan wel de medede-
ling van het bedoelde attest, verandert hieraan niets”.
In zijn arrest van 4 februari 2013 oordeelde het hof van beroep te Antwerpen
dat de appellanten in principe ertoe gerechtigd zijn de nietigheid te vorderen
van de onderhandse verkoopovereenkomst die zij hadden gesloten op
9 augustus 200858.
In het arrest kan men het volgende lezen: 
“Uit de voorgelegde stukken blijkt dat de onderhandse verkoopovereenkomst van
9 augustus 2008 de overdracht van grond tot voorwerp heeft en dat daaraan vooraf-
gaand aan de kopers geen mededeling werd gedaan van de inhoud van een bodem-
attest, inhoud die bijgevolg ook niet werd opgenomen in de akte van 9 augustus 2008.
In de akte van 9 augustus 2008 wordt zelfs uitdrukkelijk bedongen dat ‘de kopers …
zich ertoe (verbinden) om in de authentieke akte te verzaken aan de nietigheidsvorde-
ring voorzien in het Vlaams Decreet van 22 februari 1995 betreffende de bodemsane-
ring en dit overeenkomstig artikel 36, § 4 van voormeld decreet’.
In de gegeven omstandigheden staat vast dat artikel 101 Bodemdecreet hier werd mis-
kend. Dat de verkoopovereenkomst werd aangegaan onder opschortende voorwaar-
den (het verkrijgen van een bouwvergunning en het verlijden van de akte houdende de
statuten van het gebouw), verandert daaraan niets. Een overeenkomst waarbij ver-
bintenissen zijn aangegaan onder opschortende voorwaarden bestaat immers han-
gende de voorwaarden, ook al is de uitvoering van de verbintenissen opgeschort59. Bij-
57 Volgens de rechtbank stond immers de discussie over de opschortende voorwaarde betreffende het
krediet centraal.
58 Antwerpen (1ste k.) 4 februari 2013, T.Not. 2015, nr. 5, 347-353.
59 Vgl. Cass. 5 juni 1981, Arr.Cass. 1980-81, 1157.
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gevolg zijn de kopers, overeenkomstig artikel 116, § 1 Bodemdecreet, in principe ertoe
gerechtigd de nietigheid te vorderen van de onderhandse verkoopovereenkomst van
9 augustus 2008.
De verkopers, die daarvan de bewijslast dragen, tonen verder niet aan dat hier cumu-
latief zou zijn voldaan aan de voorwaarden opdat de nietigheid niet meer zou kunnen
worden ingeroepen. Uit niets blijkt meer bepaald dat de kopers zouden hebben ver-
zaakt aan de nietigheidsvordering. Dat is alvast niet gebeurd in de notariële verkoop-
akte, aangezien die nooit werd verleden. En ook en zelfs al wordt aangenomen dat een
verzaking aan de nietigheidsvordering buiten de hypothese en de vorm bepaald door
artikel 116, § 1 Bodemdecreet niet uitgesloten is (vgl. Cass. 25 maart 2011,
www.cass.be), dan nog moet worden vastgesteld dat hier de verzaking door de kopers
aan de nietigheidsvordering niet wordt bewezen. Dat bewijs kan in ieder geval niet
worden gevonden in het hierboven geciteerde beding uit de onderhandse verkoopakte
van 9 augustus 2008 waarbij de kopers zich ertoe verbinden in de authentieke akte te
verzaken aan de nietigheidsvordering.
Bevestiging van een relatieve nietigheid is slechts geldig indien ze geschiedt met kennis
van zaken. Aan een verzaking aan de nietigheidsvordering wegens ontbreken van een
bodemattest, zonder dat degene die verzaakt op dat ogenblik in het bezit is van het
bodemattest, kan geen gevolg worden gehecht. Dat volgt uit het cumulatief karakter
van de beide voorwaarden bedoeld bij artikel 116, § 1, tweede lid Bodemdecreet.
De omstandigheid dat de verkopers het vereiste bodemattest aan de kopers zouden heb-
ben afgeleverd na het ondertekenen van de onderhandse akte en vóórdat de authentieke
akte wordt verleden, heeft niet noodzakelijk tot gevolg dat de kopers misbruik zouden
maken van hun recht om de nietigheid te vorderen van de onderhandse verkoopover-
eenkomst, ook al wijst het afgeleverde attest op een afwezigheid van verontreiniging60.
Uit artikel 101 Bodemdecreet volgt immers dat de decreetgever de bedoeling had dat
reeds in het stadium van de onderhandse verkoopakte de inhoud van het bodemattest
zou worden ingevoegd in de verkoopakte, dit niet alleen om de verwerver te beschermen
tegen het onbewust aankopen van vervuilde grond, maar eveneens om hem te vrijwa-
ren tegen iedere schade ingevolge laattijdige mededeling. De decreetgever bepaalde hier-
bij uitdrukkelijk dat de verwerver de verzaking aan de nietigheidsvordering in de
authentieke akte kan laten vaststellen, wat impliceert dat de verwerver hiertoe niet ver-
plicht kan worden en in beginsel de nietigheid van de onderhandse akte kan vorderen
zonder dat dit daarom misbruik uitmaakt (vgl. Cass. 24 juni 2010, www.cass.be).
Rechtsmisbruik wordt hier door de verkopers niet aangetoond. Terecht laten de kopers
gelden dat zij ten tijde van de ondertekening van de onderhandse verkoopovereen-
komst van 9 augustus 2008 de inhoud van het bodemattest niet kenden.
(...)
Slotsom van wat voorafgaat is dat de onderhandse verkoopakte van 9 augustus 2008
nietig is”.
60 Zie ook S. VANDAMME, “Overdracht zonder voorafgaand bodemattest is risky business voor verko-
per” (noot onder Kh. Brussel 29 mei 2015), TOO 2015, afl. 4, 520-524.
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In datzelfde arrest oordeelde het hof dat men recht had op een schadever-
goeding omdat er een fout was gepleegd die in oorzakelijk verband stond
met de schade. Het hof oordeelde: “Ter zake hebben de verkopers een onroerend
goed verkocht met miskenning van artikel 101 Bodemdecreet. De schending van een
rechtsnorm waarbij aan de verkopers wordt opgedragen iets op een bepaalde manier te
doen en bijgevolg de fout van de verkopers, staat dan ook vast”.
Het hof van beroep te Gent heeft zich op 18 april 201361 uitgesproken over
een zaak waarin de nietigheid werd gevorderd van een overdracht van grond
omwille van het feit dat bij de ondertekening van een aankoopbelofte geen
bodemattest voorhanden was.
Partijen ondertekenden een aankoopbelofte op 6 november 2009. De
kopers verbonden zich ertoe het onroerend goed aan te kopen door onder-
tekening van de onderhandse verkoopovereenkomst binnen de vijf dagen na
ondertekening van de belofte, met betaling van een voorschot van 10% op
de koopprijs. Bij mail van 8 november 2009 lieten de kopers weten af te zien
van de belofte tot aankoop. De kopers betwisten deze vordering, onder meer
voorhoudend dat zij ervan uitgingen geen aankoopbelofte, maar een aan-
koopoptie te hebben ondertekend. De eerste rechter verklaart de vordering
van de verkopers volledig gegrond. De kopers worden veroordeeld tot beta-
ling van 24.300 euro, meer de verwijlintresten vanaf 3 december 2009.
Met het hoger beroep beogen de kopers in hoofdorde de nietigverklaring van
de aankoopbelofte en de afwijzing van de tegen hen gestelde vordering.
Ondergeschikt vragen zij de schadevergoeding te herleiden tot 2.500 euro.
Als grieven halen zij aan dat: a) het wel degelijk bewezen is dat zij slechts een
optie wensten te ondertekenen en geen belofte tot aankoop; b) de eerste
rechter geen rekening heeft gehouden met de geldigheidsvereisten zoals
gesteld door de Vlaamse decreetgever (onder andere wat betreft het bodem-
attest); c) het schadebeding ten onrechte rechtsgeldig werd verklaard en de
gevorderde schadevergoeding integraal werd toegekend.
De verkopers besluiten tot de afwijzing van het hoger beroep en de volledige
bevestiging van het bestreden vonnis.
Het hof statueert als volgt: 
“De kopers kunnen niet ernstig volhouden dat zij in de waan verkeerden dat zij een
optie tot aankoop, en geen aankoopbelofte, hebben ondertekend.
Niet enkel is er de duidelijke titel op het document ‘Belofte tot aankoop’, ook de tekst
laat aan duidelijkheid niet te wensen over (“Overeenkomstig deze belofte, verbindt de
kandidaat-koper zich ertoe het voormelde onroerend goed aan te kopen door onderte-
61 Gent (1ste k.) 18 april 2013, TBO 2017, nr. 3, 247-248.
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kening van eén onderhandse verkoopsovereenkomst binnen de 5 werkdagen vanaf
ondertekening van huidige belofte, en zal de kandidaat-koper bij de ondertekening
van de onderhandse koop-verkoopovereenkomst een voorschot van 10% van de ver-
koopprijs betalen. Bovendien heeft de opschortende voorwaarde van het bekomen van
een lening (die in handschrift onderaan het document werd toegevoegd) geen enkele
zin indien er louter sprake was van een optie.
Anders dan de verkopers voorhouden (met name dat in geval van een aankoopbelofte
de eigendomsoverdracht pas tot stand komt bij de ondertekening van verkoopscompro-
mis of de authentieke akte), moet worden vastgesteld dat de door kandidaat-kopers
ondertekende aankoopbelofte niets anders is dan een onvoorwaardelijk bod (in dit
geval abstractie gemaakt van de opschortende voorwaarde met betrekking tot het
bekomen van een financiering), waardoor de verkoop (en bijgevolg de eigendomsover-
dracht) tot stand komt door de aanvaarding van het bod door de verkoper. Door deze
aanvaarding is er immers wilsovereenstemming over voorwerp en prijs.
Het gevolg hiervan is dat de aankoopbelofte, die het enige document is waaruit de ver-
bintenis blijkt, moet worden beschouwd als een akte van eigendomsoverdracht.
Artikel 101 van het Bodemdecreet schrijft voor (...).
De decreetgever heeft hiermee willen bereiken dat de koper een koopovereenkomst met
kennis van zaken zou ondertekenen en zich niet definitief zou verbinden vooraleer hij
op de hoogte is van de toestand van de bodem en de eventuele kosten voor sanering.
Het standpunt van de verkopers dat de inhoud van het bodemattest slechts moet wor-
den opgenomen in de onderhandse overeenkomst die de kopers krachtens de aankoop-
belofte verplicht zijn te ondertekenen, kan niet worden bijgetreden. Deze interpretatie
is strijdig met de hiervoor aangehaalde bedoeling van de decreetgever en is een omzei-
ling van de verplichting opgelegd door artikel 101 van het Bodemdecreet.
Middels de aankoopbelofte verbinden de kandidaat-kopers zich immers reeds definitief
(zonder kennis te hebben van het bodemattest), aangezien zij zich ertoe verplichten,
op straffe van een schadevergoeding van 10% op de verkoopprijs, binnen de vijf dagen
een onderhandse koop-verkoopovereenkomst te ondertekenen.
Krachtens artikel 116, § 1 van het Bodemdecreet kan de verwerver de nietigheid vor-
deren van de overdracht die plaatsvond in strijd met de bepalingen van artikel 101,
zodat de vordering van appellanten die strekt tot de nietigverklaring van de over-
dracht, gegrond is.
Volledigheidshalve kan hier worden aan toegevoegd dat de (door de kopers met klem
betwiste) bewering van de verkopers dat het bodemattest aan de kopers werd medege-
deeld bij de ondertekening van de aankoopbelofte (waarin overigens van een bodem-
attest geen sprake is), niet enkel onbewezen is, maar tevens onvoldoende, aangezien
het decreet ook voorschrijft dat de inhoud ervan in de akte moet worden vermeld.
De verkopers kunnen hun vordering in schadevergoeding niet steunen op een nietige
akte. Hun vordering is ongegrond.
Op de overige discussiepunten dient niet te worden ingegaan.
Besluit: het hoger beroep is gegrond. Als in het ongelijk gestelde partij dienen de verko-
pers in te staan voor de kosten van de beide instanties”.
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Uit dit arrest blijkt nogmaals hoe belangrijk de terminologie van een over-
eenkomst is. Ongeacht de benaming van de overeenkomst moet men kijken
naar hetgeen partijen daadwerkelijk hebben gewild. De bewoordingen van
de volledige overeenkomst zijn daarbij belangrijk. In het geval dat aan het
hof van beroep te Gent ter beoordeling werd voorgelegd, blijkt dat de kopers
middels de aankoopbelofte zich immers reeds definitief verbinden (zonder
kennis te hebben van het bodemattest), aangezien zij zich ertoe verplichten,
op straffe van een schadevergoeding van 10% op de verkoopprijs, binnen de
vijf dagen een onderhandse koop-verkoopovereenkomst te ondertekenen.
En dus is die aankoopbelofte als het ware reeds een definitieve overeenkomst
“betreffende de overdracht van grond” in het kader waarvan de koper moet
worden ingelicht over de inhoud van een bodemattest. Gebeurt dit niet, dan
kunnen de verwervers zich beroepen op de nietigheid van de overeenkomst.
In een arrest van 15 januari 2015 heeft het hof van beroep te Gent een von-
nis van de rechtbank van eerste aanleg te Gent hervormd dat een overeen-
komst vernietigde wegens het ontbreken van een bodemattest op het ogen-
blik van de ondertekening van de overeenkomst62.
De feiten waren als volgt: op 23 juli 2011 wordt tussen partijen een overeen-
komst gesloten in het kader van de verkoop van een studio. Er wordt een
voorschot betaald en bedongen dat de notariële akte dient te worden verle-
den binnen de drie maanden. Eveneens was in de overeenkomst een
opschortende voorwaarde opgenomen in verband met de aflevering van een
bodemattest. Nauwelijks een maand later, op 24 augustus 2011, hebben de
kopers aan de verkopers gemeld dat zij de nietigheid van de overeenkomst
inroepen wegens het ontbreken van het bodemattest op het ogenblik van de
ondertekening van de onderhandse overeenkomst.
De rechtbank van eerste aanleg volgt hen in hun redenering en gaat over tot
vernietiging van de overeenkomst.
De verkopers tekenen hoger beroep aan en argumenteren dat er een bodem-
attest voorhanden was van 7 maart 2011 dat binnen de termijn voorzien in
de onderhandse overeenkomst zou zijn overgemaakt aan de kopers. Zij vra-
gen dan ook dat de kopers zouden worden veroordeeld om hun medewer-
king te verlenen aan het verlijden van de notariële akte.
Het hof oordeelt dat de verkoop is gebeurd onder de opschortende voor-
waarde van het voorleggen van een bodemattest waaruit blijkt dat: hetzij
voor het verkochte goed geen gegevens beschikbaar zijn, hetzij voor het ver-
62 Gent 15 januari 2015, AR 2012/AR/3143, TBBR 2017, afl. 5, 318-320.
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kochte goed geen bodemverontreiniging werd vastgesteld die naar het oor-
deel van de OVAM aanleiding kan geven tot een bodemsaneringsverplichting
of tot andere maatregelen die de overheid in dit verband kan opleggen.
Vervolgens stelt het hof vast dat de kopers de termijn van drie maanden niet
hebben afgewacht en precies één maand na de ondertekening van de over-
eenkomst hebben gemeld deze niet te zullen honoreren vermits deze naar
hun oordeel, wegens het ontbreken van een bodemattest op het ogenblik
van de ondertekening van de overeenkomst, nietig is. Het is correct dat de
kopers in dit geval de nietigheid van de overeenkomst kunnen inroepen. Zij
kunnen dit echter niet zomaar doen. Zij moeten een valabele reden hebben
om deze nietigheid in te roepen en het louter ontbreken van een attest op
het ogenblik van de ondertekening van de overeenkomst is op zich onvol-
doende. Wanneer de kopers zonder opgave van welke andere reden dan ook
de nietigheid van de overeenkomst inroepen, dan maken zij misbruik van dit
recht. Zij tonen niet aan enig voordeel te hebben bij hun vordering, terwijl
daartegenover de inwilliging ervan ontegensprekelijk van aard is schade te
berokkenen aan de verkopers. Temeer daar naderhand is gebleken dat er een
bodemattest, dat voldoet aan de voorwaarden gesteld in de in de overeen-
komst opgenomen opschortende voorwaarde, werd afgeleverd op 7 maart
2011, zijnde enkele maanden voor de ondertekening van de overeenkomst.
Het hof is dan ook van oordeel dat de kopers ten onrechte de nietigverkla-
ring vorderen van de overeenkomst en verplicht hen dan ook tot de gedwon-
gen tenuitvoerlegging van de overeenkomst.
Deze rechtspraak kan worden bijgetreden63. Het loutere ontbreken van een
formulier, waarvan achteraf dan nog blijkt dat de inhoud daarvan overeen-
stemt met hetgeen partijen voor ogen hadden, mag geen voorwendsel zijn
om zich aan hun verbintenis te onttrekken. Vanzelfsprekend ware de situatie
anders geweest, mocht uit het bodemattest gebleken zijn dat er daadwerke-
lijk een bepaalde verontreiniging aanwezig is.
Nadien heeft hetzelfde hof zijn licht moeten laten schijnen op het zoge-
naamde ‘pre sale’-systeem waarin eveneens de problematiek van de aanwe-
zigheid van een bodemattest aan bod kwam64.
Het ‘presalesysteem’ bestaat erin dat geïnteresseerden onder gesloten omslag
een bod kunnen uitbrengen, dat door de eigenaar al dan niet kan worden
63 Zie ook J. CALLEBAUT, “De verkoop van een appartement is wel degelijk bedreigd met een relatieve
nietigheid als de informatieplicht uit de Appartementswet werd miskend” (noot onder Gent
15 januari 2015), TBBR 2017, afl. 5, 320.
64 Gent (1ste k.) 16 april 2015, TBO 2017, 248-250.
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aanvaard. In casu had een koper een bod gedaan van 195.000 euro op
24 mei 2012. Dit bod bleef geldig tot 7 juni 2012. De verkoper aanvaardde
dit bod op 25 mei 2012. Nadien weigerde de koper om de onderhandse
verkoopovereenkomst te tekenen. De verkoper meent dat er op de dag van
de aanvaarding van het bod een overeenkomst is tot stand gekomen en dag-
vaardt tot ontbinding van de overeenkomst. Tevens wil hij een forfaitaire
schadevergoeding bekomen ten belope van 10% van de aangeboden prijs.
De koper stelt een tegenvordering in tot nietigheid van de overeenkomst.
De rechtbank van eerste aanleg geeft de koper gelijk en meent dat deze
terecht de nietigheid van de overeenkomst inroept omdat bij het uitbrengen
van het bod geen bodemattest voorlag.
In hoger beroep argumenteerde de verkoper dat het bodemattest voorhan-
den was en zou worden gevoegd bij de schriftelijke verkoopovereenkomst.
Tegens argumenteert hij dat de koper rechtsmisbruik pleegt door het inroe-
pen van de nietigheid wegens het ontbreken van het bodemattest. De koper
blijft bij zijn argument dat de overeenkomst nietig is, wegens het ontbreken
van een bodemattest (hetgeen een schending is van art. 101 en 106 Bodem-
decreet).
Het hof oordeelt: 
“Artikel 101 van het Bodemdecreet schrijft voor dat bij de overdracht van gronden de
verkoper voor het sluiten van de overeenkomst een bodemattest moet aanvragen bij de
OVAM en de inhoud ervan moet meedelen aan de koper. Bovendien moet de onder-
handse akte waarin de overdacht van gronden wordt vastgelegd, de inhoud van het
bodemattest bevatten. In artikel 106 van het Bodemdecreet is bepaald dat de verwer-
ver de nietigheid kan vorderen van de overdracht, die plaats vond in strijd met de voor-
gaande bepalingen.
Aan de bedoelingen van de decreetgever kan niet worden getwijfeld: de koper moet
kennis hebben van de inhoud van het bodemattest (waardoor hij de risico’s op moge-
lijke vervuiling en saneringskosten kan inschatten) vooraleer hij zich definitief tot de
aankoop verbindt.
Het ‘presalesysteem’, zoals dit hier werd gehanteerd, is manifest strijdig met de aange-
haalde bepalingen van het Bodemdecreet, aangezien door het ondertekenen van de
aankoopbelofte de koper zich, weliswaar eenzijdig maar ten definitieven titel, verbindt
tot de aankoop, zonder enige vermelding, laat staan kennisgave van de inhoud van een
bodemattest.
Het verweer van de verkoper dienaangaande kan niet worden bijgetreden:
de bewering van de verkoper dat de koper reeds in de precontractuele fase op de hoogte
was gebracht van het bodemattest wordt door de koper tegengesproken en blijft onbe-
wezen;
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dat op datum van de ondertekening van de aankoopbelofte het op 19 maart 2012 afge-
leverd bodemattest reeds voorhanden was, is niet relevant, nu het vaststaat dat op dat
ogenblik niet was voldaan aan artikel 101 van het Bodemdecreet. Om dezelfde reden
is het zonder belang dat het ontwerp van de onderhandse overeenkomst, waarin ver-
wezen wordt naar het bodemattest, op 29 mei 2012 (na de definitieve totstandkoming
van de verkoopovereenkomst) per e-mail werd meegedeeld aan de notaris van de
koper;
artikel 106 van het Bodemdecreet vermeldt de voorwaarden, waaraan cumulatief
moet zijn voldaan opdat de koper de nietigheid niet (meer) zou kunnen inroepen.
Deze voorwaarden zijn in deze niet vervuld en uit niets blijkt dat de koper op enig
ogenblik verzaakt heeft aan het recht om de nietigheid van de overeenkomst te vorde-
ren;
de verkoper beroept zich tevergeefs op de artikelen 1134 en 1335 BW. Deze algemene
bepalingen kunnen immers geen afbreuk doen aan de bijzondere voorschriften van
het Bodemdecreet, die van dwingend recht zijn;
niets belet de koper een beroep te doen op het Bodemdecreet. Er is geen sprake van
rechtsmisbruik in zijn hoofde”.
10. KWALIFICATIE VAN DE KOOP-VERKOOPOVEREENKOMST ALS EEN 
PLECHTIG CONTRACT EN DE INVLOED VAN HET BODEMATTEST BIJ 
DEZE KWALIFICATIE
In het kader van deze bijdrage past het ook te verwijzen naar de fameuze e-
mailrechtspraak65 waarin het Bodemdecreet via de achterdeur zijn opwach-
ting maakte. Met name werd de informatieregeling die voorzien is het
Bodemdecreet in het kader van de overdracht van grond, aangegrepen om
een koop-verkoopovereenkomst van een onroerend goed te kwalificeren als
een plechtig contract.
In dit arrest van 15 juni 2015 stelt het hof van beroep te Antwerpen: 
“Een consensuele overeenkomst is een overeenkomst die rechtsgeldig tot stand komt
ingevolge loutere wilsovereenstemming tussen de partijen. De geldige totstandkoming
van een plechtig contract veronderstelt, behalve die wilsovereenstemming, ook de ver-
vulling van een door de wet opgelegde vormvereiste”.
Vervolgens stelt het hof dat bij toepassing van artikel 158366 BW algemeen
wordt aangenomen dat, in principe, de verkoopovereenkomst een consen-
suele overeenkomst is. Dat principe geldt volgens het hof van beroep even-
65 Antwerpen 15 juni 2015, RABG 2017, nr. 10, 816-825.
66 Zij [de verkoopovereenkomst] is tussen partijen voltrokken en de koper verkrijgt van rechtswege de
eigendom ten aanzien van de verkoper, zodra er overeenkomst is omtrent de zaak en de prijs, hoe-
wel de zaak nog niet geleverd en de prijs nog niet betaald is.
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wel niet onverminderd (meer) voor alle verkoopovereenkomsten zonder
onderscheid. Voor de geldige totstandkoming van verkoopovereenkomsten
die in het bijzonder onroerende goederen tot voorwerp hebben, volstaat de
loutere wilsovereenstemming tussen de partijen niet (meer) en gelden speci-
fieke door de wet opgelegde vormvereisten. In dat verband kan volgens het
hof van beroep worden verwezen naar artikel 101 van het Bodemdecreet en
artikel 116 van hetzelfde decreet. Deze decretale bepalingen maken duidelijk
dat de rechtsgeldige totstandkoming van een verkoopovereenkomst betref-
fende onroerende goederen, de redactie van een onderhandse akte vereist
waarin de inhoud van het bodemattest wordt opgenomen. Vandaar dat de
verkoopovereenkomst betreffende onroerende goederen veeleer een plechtig
contract is.
Volgens het hof van beroep volgt daaruit dat de verkoopovereenkomst
onmogelijk rechtsgeldig op mondelinge wijze tot stand gekomen kan zijn in
het dossier dat het hof wordt voorgelegd. De door de wet opgelegde vorm-
voorwaarde van een geschrift houdende vermelding van de inhoud van het
bodemattest, is in dat geval immers niet vervuld. Anders dan wat de verko-
per verdedigt, geldt die vormvoorwaarde wel degelijk altijd en dus ook wan-
neer de verkoopovereenkomst mondeling aangegaan wordt.
In dit arrest kwam ook rechtsmisbruik aan bod.
Het hof argumenteerde dat een titularis van een subjectief recht bij de uit-
oefening hiervan rechtmatig handelt. Van rechtsmisbruik is alleen sprake
wanneer het subjectief recht wordt uitgeoefend op een wijze die kennelijk de
grenzen te buiten gaat van de normale uitoefening van dat recht door een
voorzichtig en bezorgd persoon. Een dergelijk rechtsmisbruik veronderstelt
dat, wanneer een partij, uitsluitend in haar eigen belang, gebruikmaakt van
een subjectief recht, zij daaruit een voordeel trekt dat buiten verhouding is
met de correlatieve last van de andere partij.
Uit de hierboven geciteerde bepalingen van het Bodemdecreet volgt dat de
decreetgever de bedoeling had dat reeds op het ogenblik van de totstandko-
ming van de overeenkomst tussen de partijen, dit is reeds in het stadium van
de onderhandse akte, de inhoud van het bodemattest zou worden inge-
voegd in de verkoopakte. De decreetgever had hierbij niet alleen de intentie
de verwerver te beschermen tegen het onbewust aankopen van vervuilde
grond, maar beoogde eveneens hem te vrijwaren tegen iedere schade inge-
volge laattijdige mededeling. De decreetgever heeft hierbij uitdrukkelijk
bepaald dat de verwerver de verzaking aan de nietigheidsvordering in de
authentieke akte zou kunnen laten vaststellen, wat impliceert dat de verwer-
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ver hiertoe niet verplicht kan worden en in beginsel de nietigheid van de
onderhandse overeenkomst kan vorderen zonder dat dit daarom misbruik
zou uitmaken. De omstandigheid dat de verkoper het door het decreet ver-
eiste attest aflevert na de totstandkoming van de overeenkomst tussen de
partijen (het ondertekenen van de akte), dit zelfs voor dat de authentieke
akte wordt verleden, heeft aldus niet noodzakelijk tot gevolg dat de verwer-
ver misbruik maakt van zijn recht de nietigheid te vorderen van de onder-
handse overeenkomst, ook al wijst het afgeleverd attest op een afwezigheid
van verontreiniging67.
De verkoper, die daarvan de bewijslast draagt, toont volgens het hof niet
aan dat de koper zich, in de concrete omstandigheden hier aan de orde,
schuldig zou hebben gemaakt aan rechtsmisbruik door om voormelde reden
de nietigheid van de verkoopovereenkomst in te roepen.
Een volgend arrest waarin de problematiek van de nietigheid van een over-
eenkomst aan bod kwam omwille van het ontbreken van een bodemattest is
dat van het hof van beroep te Gent van 9 september 201568.
De feiten zijn de volgende: op 7 april 2010 ondertekenen de partijen een
aankoopbelofte waarin alleen de verkoopprijs van 220.000 euro werd opge-
nomen en 2 opschortende voorwaarden: a) de voorwaarde van klein
beschrijf (registratierecht van 5%) en b) de toelating van Stedenbouw/
Groendienst voor het verwijderen van alle bomen in de tuin.
De kopers weigeren over te gaan tot het verlijden van de notariële akte. De
verkoper dagvaardt hen en vordert de ontbinding van de koop-verkoopover-
eenkomst in het nadeel van de kopers, hun veroordeling tot de betaling van
een provisionele schadevergoeding van 10.000 euro en hun verwijzing in de
gerechtskosten. De kopers vragen op hun beurt de nietigheid van de over-
eenkomst omdat de verkoper naliet artikel 101, § 2 van het Bodemdecreet
na te leven.
De rechter in eerste aanleg onderzoekt eerst de (tegen)vordering tot nietig-
verklaring van de koper. De rechter stelt: “(...) Alleen een overeenkomst die
rechtsgeldig werd aangegaan, is bindend voor de partijen (zie art. 1134, eer-
ste lid BW). Een overeenkomst die nietig is, is (uiteraard) niet bindend en
hoeft dus ook niet te worden uitgevoerd – laat staan dat zij, op grond van
het zgn. stilzwijgend ontbindend beding in wederkerige overeenkomsten (zie
67 Vgl. Cass. 24 juni 2010, www.cass.be.
68 Gent 9 september 2015, Not.Fisc.M. 2017, afl. 5, 138-142.
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art. 1184 BW), door de rechter zou kunnen worden ontbonden wegens
wanprestatie van één van de partijen.
Koop is een overeenkomst waarbij de ene partij zich verbindt om een zaak te
leveren en de andere om daarvoor een prijs te betalen (zie art. 1582, eerste
lid BW). Hij is tussen partijen voltrokken en de koper verkrijgt van rechts-
wege de eigendom ten aanzien van de verkoper, zodra er overeenkomst is
omtrent de zaak en de prijs, hoewel de zaak nog niet geleverd en de prijs nog
niet betaald is (zie art. 1583 BW).
Koop kan worden aangegaan, hetzij eenvoudig, hetzij onder een opschor-
tende of onder een ontbindende voorwaarde (zie art. 1584, eerste lid BW).
In het door de beide partijen overgelegde (handgeschreven) document is –
 letterlijk – sprake van de aankoop van de woning gelegen te (...) en dit voor
de prijs van 220.000 euro. Uit dit document blijkt ontegensprekelijk de wils-
overeenstemming van de partijen over de zaak (de betrokken woning) en de
prijs (220.000 euro). Dit document werd ook door alle partijen onderte-
kend. De tussen de partijen gesloten overeenkomst is dan ook géén ‘eenzij-
dige aankoopbelofte’, zoals de verkoper wil doen geloven (...). In werkelijk-
heid sloten de partijen destijds een volwaardige koop-verkoop met alle
gevolgen van dien. Dat het (handgeschreven) document waarin deze over-
eenkomst vervat ligt, zeer summier en vrij rudimentair werd opgesteld en dat
de partijen kennelijk de intentie hadden om naderhand nog een (meer uitge-
breid) ‘compromis’ op te maken, doet hieraan geen afbreuk. Wat telt, is dat
het hoger bedoelde (handgeschreven) document reeds getuigt van het
wederzijds akkoord van de partijen over zaak en prijs – wat een noodzake-
lijke maar voldoende voorwaarde is om te spreken van een volwaardige
koop-verkoop.
(...)
Anderzijds [??? geen vermelding van “enerzijds”], beroepen de kopers zich
wél terecht op het ontbreken van een bodemattest. (...) Vóór het sluiten van
een overeenkomst betreffende de overdracht van gronden moet de overdra-
ger of desgevallend de gemandateerde bij de OVAM een bodemattest aan-
vragen en de inhoud ervan meedelen aan de verwerver. De onderhandse akte
waarin de overdracht van gronden wordt vastgelegd, moet de inhoud van
het bodemattest bevatten. De verwerver kan de nietigheid vorderen van de
overdracht die plaatsvond in strijd met deze bepalingen. Deze nietigheid kan
(pas) niet meer worden ingeroepen indien de verwerver alsnog in het bezit is
gesteld van een bodemattest én zijn verzaking aan de nietigheidsvordering
uitdrukkelijk in een authentieke akte heeft laten vaststellen.
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In de voorliggende zaak staat vast dat de verkoper, ten tijde van het sluiten
van de koop-verkoop (7 april 2010), aan de kopers het vereiste bodemattest
met betrekking tot (de bodemtoestand van) het verkochte onroerend goed
niet heeft overgemaakt. Het tegendeel wordt door hem niet beweerd, laat
staan bewezen.
In ieder geval werd de inhoud van een dergelijk attest niet opgenomen in de
onderhandse akte van koop-verkoop. Dit (uiterst summiere) handgeschre-
ven document bevat dienaangaande geen enkele vermelding of verwijzing.
Uit de inhoud van het (meer uitgebreide) ontwerp van compromis, dat later
werd opgemaakt (maar door de kopers nooit werd ondertekend), kan wel-
iswaar worden afgeleid dat de verkoper, ten tijde van de koop-verkoop
(7 april 2010), wel degelijk over een bodemattest moet hebben beschikt, nu
aldaar sprake is van een bodemattest afgeleverd op 13 januari 2010. Echter,
voor de verkoper volstond het geenszins om over een dergelijk attest (alleen
maar) te beschikken. Als verkoper had hij dit attest ook (tijdig) aan de
kopers moeten meedelen én de inhoud ervan moeten (laten) opnemen in de
(handgeschreven) onderhandse akte van 7 april 2010 – wat dus kennelijk
niet is gebeurd. De notariële akte van koop-verkoop werd nooit verleden. De
verkoper legt ook geen andere authentieke akte voor waarin de kopers zou-
den (kunnen) hebben verzaakt aan de nietigheidsvordering wegens het ont-
breken van een bodemattest bij de ondertekening van de onderhandse akte.
In die omstandigheden zijn de kopers van de hier bedoelde woning, krach-
tens de bepalingen van het Bodemdecreet, zelf gerechtigd om zich te beroe-
pen op de nietigheid van de met de eiser gesloten koop-verkoop van 7 april
2010 en dit (louter) wegens het ontbreken van een bodemattest.
In zoverre de verkoper in dit verband opwerpt, minstens insinueert, dat de
kopers, door zich op deze (zeer formalistische) grond tot nietigheid van de
overeenkomst te beroepen, rechtsmisbruik zouden plegen, wijst de recht-
bank nog op het volgende.
Ten eerste [??? geen ‘ten tweede’] begaat een koper van onroerend goed die,
ten tijde van het sluiten van de onderhandse koop-verkoop, geen bodem-
attest heeft ontvangen en zich achteraf om die reden beroept op de nietig-
heid van de overeenkomst, hoewel een later afgeleverd bodemattest geen
melding maakt van enig (gekend) risico op verontreiniging, niet noodzakelijk
rechtsmisbruik69. Weliswaar zou, in het licht van het bovenstaande, samen
met de verkoper kunnen worden besloten dat het ook niet uitgesloten is dat
69 Zie o.m. Cass. 24 juni 2010, Arr.Cass. 2010, nr. 454, Not.Fisc.M. 2011, 51, noot A. LEMMERLING en RW
2010-11, 1520, noot J. DEL CORRAL.
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een koper van onroerend goed zich, in de hier bedoelde situatie, tóch schul-
dig maakt aan rechtsmisbruik: van dit laatste zou alleen niet noodzakelijk
d.w.z. per definitie, automatisch en in alle gevallen, sprake zijn70. Echter, ook
in die hypothese zal het bestaan van rechtsmisbruik in hoofde van de
koper(s) niet zomaar kunnen worden aangenomen, maar hoe dan ook bewe-
zen moeten worden – en dit door de verkoper die zich hierop wenst te beroe-
pen (zie art. 870 Ger.W.). In de voorliggende zaak evenwel wordt dit door de
verkoper op generlei wijze nader geconcretiseerd, laat staan hard gemaakt.
Dat de kopers in de gegeven omstandigheden rechtsmisbruik zouden plegen
door zich te beroepen op de nietigheid van de met de verkoper gesloten over-
eenkomst van 7 april 2010, kan dan ook niet worden vastgesteld.
Terloops wenst de rechtbank ook te benadrukken dat zij, in het algemeen,
niet inziet hoe de theorie van het rechtsmisbruik, in de hier bedoelde context,
ooit soelaas zou kunnen bieden aan de verkoper van onroerend goed (die
geconfronteerd wordt met een koper die zich beroept op de nietigheid van
de overeenkomst wegens het ontbreken van een bodemattest).
Immers, als wordt vastgesteld dat iemand misbruik maakt van een (wettelijk
of contractueel) subjectief recht dat hij/zij geniet, dan kan dit onmogelijk
leiden tot het (volledig) ontnemen van dit recht aan de betrokkene, maar
hoogstens tot het herleiden (beperken, verminderen) van de uitoefening van
dit recht tot normale proporties. Hierover anders oordelen, zou neerkomen
op het (volledig) ontzeggen van een (subjectief) recht aan iemand die daar-
toe aan alle wettelijke (hier: decretale) voorwaarden voldoet en dit in
omstandigheden waarin de wet (hier: het decreet) zelf géén uitzonderingen
aanvaardt – wat (uiteraard) uit den boze is. Zo ook kunnen de kopers van
een onroerend goed (die, zoals de kopers in de huidige zaak, geen bodem-
attest hebben ontvangen bij de onderhandse akte en nadien niet rechtsgel-
dig hebben verzaakt aan de daarop gesteunde nietigheidsvordering), naar
het oordeel van de rechtbank, onmogelijk worden beroofd van hun decre-
taal verankerde recht om zich op de nietigheid van de overeenkomst te
beroepen – óók niet onder het mom van rechtsmisbruik. Rechtsmisbruik is
géén alibi om de wet (hier: het decreet) naast zich neer te leggen. Het alge-
meen rechtsbeginsel houdende verbod van rechtsmisbruik kan in voorko-
mend geval hoogstens de uitoefening van (wettelijke of contractuele) subjec-
tieve rechten temperen, maar reikt niet zover dat deze rechten, in strijd met
70 Zie o.m. C. DE WULF, “De draagwijdte van het recente cassatiearrest in verband met de mededeling
van het bodemattest”, T.Not. 2010, (575) 578; A. LEMMERLING, “Het laattijdig blanco bodemattest:
een vrijbrief voor de misnoegde koper?” (noot onder Cass. 24 juni 2010), Not.Fisc.M. 2011, (54) 56-
57.
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de wet (hier: het decreet), aan de betrokkenen volledig zouden worden ont-
nomen in gevallen waarin de wet (hier: het decreet) daarin niet voorziet. Uit
het bovenstaande volgt dat de verweerders zich terecht beroepen op de nie-
tigheid van de met de verkoper gesloten (onderhandse) overeenkomst van
koop-verkoop van 7 april 2010 – om de enkele reden dat zij, bij het sluiten
van deze overeenkomst, niet in kennis werden gesteld van het (verplichte)
bodemattest en de inhoud van een dergelijk attest ook niet werd opgeno-
men in de (handgeschreven) onderhandse akte van koop-verkoop. De tus-
sen de partijen gesloten koop-verkoop van 7 april 2010 is, om die reden
alléén reeds, manifest nietig (zie art. 101 en 116, § 1 Bodemdecreet). De
tegenvordering van de kopers tot nietigverklaring van deze overeenkomst is
dus alleszins gegrond. Bijgevolg hoeft niet nader te worden onderzocht of
déze overeenkomst al dan niet (ook) zou kunnen/moeten worden nietig ver-
klaard op enige andere grond, zoals de door de verweerders aangevoerde
wilsgebreken dwaling of bedrog. In voorkomend geval zou dit immers onmo-
gelijk kunnen leiden tot een ruimere nietigverklaring van de overeenkomst.
(...)
Het hof buigt zich eerst over de kwalificatie van de overeenkomst en gaat
vervolgens in op de problematiek van de nietigheid van de overeenkomst.
Betreffende de kwalificatie van de overeenkomst tussen partijen sluit het hof
zich volledig aan bij de beoordeling van de eerste rechter omtrent de kwali-
ficatie van de overeenkomst tussen partijen en is aldus van oordeel dat een
volwaardige koop-verkoopovereenkomst werd gesloten. De beoordeling van
de eerste rechter wordt met betrekking tot dit onderdeel als hernomen
beschouwd.
Aanvullend: artikel 1589 BW vermeldt uitdrukkelijk het volgende: “Verkoop-
belofte geldt als koop, wanneer er wederzijdse toestemming van de partijen
is omtrent de zaak en omtrent de prijs”.
Uit de bewoordingen van het document van 7 april 2010 volgt duidelijk dat
sprake is van een wederzijdse overeenkomst, waar uitdrukkelijk wordt
bepaald: “Hierbij komen wij overeen tot de aankoop van de woning gelegen
te (...) mits de verkoopprijs van 220.000 euro, onder de opschortende voor-
waarde van (...)”.
Uit dit kan niet worden afgeleid dat de verkoper en de kopers bij het opma-
ken of ondertekenen van het document de intentie niet zouden hebben
gehad om een werkelijke koopovereenkomst te sluiten.
(...)
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Het bestreden vonnis wordt met betrekking tot dit onderdeel bevestigd.
Betreffende de beweerde nietigheid op basis van artikel 101 van het Bodem-
decreet.
Deze sanctie betreft echter een relatieve nietigheid.
Het hof van beroep te Gent oordeelde in een arrest van 20 oktober 200471
dat een vordering tot nietigverklaring van de koper dient te steunen op een
rechtmatig belang, dat gelegen is in de bijzondere beschermingstechniek die
in het Bodemsaneringsdecreet is vervat, namelijk de koper te beschermen
tegen het onbewust aankopen van vervuilde en/of te saneren gronden. Het
Hof van Cassatie heeft in een arrest van 24 juni 2010 wel gesteld dat de
nietigheid ook kan spelen wanneer het afgeleverde attest wijst op een afwe-
zigheid van verontreiniging. Maar het Hof van Cassatie blijft – ook bij een
laattijdig gunstig bodemattest – de koppeling maken met de eventuele
schade ten gevolge van een laattijdige mededeling van een (desnoods gun-
stig) bodemattest.
De nietigheidssanctie blijft dus relatief, namelijk wanneer de koper door een
ontijdige mededeling van een bodemattest (gunstig of ongunstig) schade
heeft geleden72.
De informatieplicht heeft tot doel de verkrijger te informeren over een moge-
lijke bodemverontreiniging en hem te beschermen tegen het onbewust aan-
kopen van verontreinigde grond en de potentiële financiële last verbonden
aan de saneringsplicht. De miskenning van deze informatieplicht geeft de
verkrijger het recht de nietigheid van de overeenkomst te vorderen. Het
betreft een relatieve nietigheid. Een meerderheid van de rechtspraak weigert
de nietigheidsvordering in te willigen wanneer de verkrijger geen schade of
rechtmatig belang kan aantonen.
Hieruit volgt dat de enkele afwezigheid van een bodemattest bij het sluiten
van de onderhandse akte voor de verkrijger niet volstaat om aan zijn verbin-
tenissen te ontsnappen en om derhalve de nietigheid van de overeenkomst
te vorderen.
Enkel wanneer het bodemattest nadelige informatie aan het licht brengt,
kan de verkrijger zich beroepen op het vormgebrek en kan hij op die basis
71 Gent 20 oktober 2004, TGR-TWVR 2007, afl. 3, 154.
72 Zie ook J. DEL CORRAL, “Nietigheid als sanctie wegens miskenning van de informatieplicht van
art. 101 Bodemdecreet: te pas en te onpas”, RW 2010-11, 1521.
verkopen.omgevingsrecht_VERKOM.book  Page 137  Monday, October 16, 2017  9:35 AM
(VER)KOPEN IN HET NIEUWE OMGEVINGSRECHT
138 OMGEVING TERECHT  LARCIER
een nietigheidsvordering instellen. De juridische grondslag hiervoor is het
verbod op rechtsmisbruik73.
In casu ligt een gunstig bodemattest van 13 januari 2010 voor en wordt
bovendien in het ontwerp van de onderhandse verkoopovereenkomst uit-
drukkelijk verwezen naar het gunstige bodemattest van 13 januari 2010. Het
hof is aldus van oordeel dat de overeenkomst tussen partijen niet is getroffen
door een nietigheid overeenkomstig artikel 101 van het Bodemdecreet.
Het hoger beroep wordt met betrekking tot dit onderdeel afgewezen en het
bestreden vonnis wordt met betrekking tot dit onderdeel en in die zin dan
ook hervormd.
Finaal vernietigt het hof alsnog de overeenkomst die tussen de partijen werd
ondertekend, maar dan op basis van bedrog (onder meer betrekking tot een
erfdienstbaarheid) dat werd gepleegd door de verkoper.
Hoewel in dit concrete geval dus niet voldaan werd aan de verplichtingen
van het Bodemdecreet aangezien bij de ondertekening van de zogenaamde
‘eenzijdige aankoopbelofte’ die door de rechtbank gekwalificeerd wordt als
een verkoopovereenkomst, de inhoud van het bodemattest minstens niet
werd vermeld in deze overeenkomst, is het hof van beroep toch van oordeel
dat de overeenkomst niet getroffen is door een nietigheid overeenkomstig
artikel 101 van het Bodemdecreet.
In een arrest van 10 december 2015 was het hof van beroep te Gent wel van
oordeel dat een overeenkomst nietig verklaard moest worden omwille van
het ontbreken van een bodemattest74. De feiten zijn de volgende: per e-mail
van 9 maart 2012 laat ‘de koper’ weten geïnteresseerd te zijn in de woning
die verkocht wordt. Hij doet een bod van 270.000 euro. Omdat de verkoper
niet akkoord gaat, doet de koper een nieuw bod van 275.000 euro, eraan
toevoegend dat zij de mogelijkheden met de bank zouden bekijken. Omdat
de koper vreest dat de woning aan een derde zou worden verkocht, doet hij
op verzoek van de makelaar een onvoorwaardelijk bod op 14 maart 2012.
Daags nadien meldt de makelaar dat de verkoper akkoord gaat en heeft deze
op 16 maart 2012 gevraagd om af te spreken om het compromis te onder-
tekenen. Op 17 maart 2012 schrijft de koper dat hij toch nog niet volledig
overtuigd is, de woning nogmaals wil bezoeken bij daglicht en dat hij pas
nadien, wanneer ze overtuigd zouden zijn, het compromis zou onderteke-
73 J. DEL CORRAL, “Nietigheid als sanctie wegens miskenning van de informatieplicht van art. 101
Bodemdecreet: te pas en te onpas”, RW 2010-11, nr. 36, 1521.
74 Gent (1ste k.) 10 december 2015, TBO 2017, 250-252.
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nen. De makelaar gaat in op het verzoek om een bijkomend plaatsbezoek te
organiseren, dat is doorgegaan op 20 maart 2012. Vervolgens heeft de
koper laten weten dat hij afziet van de koop. Op 29 maart 2012 heeft de
raadsman van de verkoper de koper in gebreke gesteld het compromis en
naderhand de notariële akte te ondertekenen. De raadsman van de koper
betwist de aanspraken, stellende dat de koopovereenkomst nietig is omdat
geen kennis werd gegeven van het bodemattest.
De eerste rechter heeft geoordeeld dat de overeenkomst nietig is en dat de
koper zich niet schuldig maakt aan rechtsmisbruik door het gebrek aan
bodemattest in te roepen. Het zijn veeleer de verkopers die zich schuldig
hebben gemaakt aan rechtsmisbruik. De verkopers gaan in beroep en vorde-
ren dat de verkoopovereenkomst zou worden ontbonden ten nadele van de
koper en dat hij zou worden veroordeeld tot het betalen van een schadever-
goeding van 27.500 euro.
Het hof komt op basis van de stukken tot de conclusie dat tussen partijen
reeds een definitieve verkoopovereenkomst tot stand gekomen was. Het bod
dat de koper uiteindelijk formuleerde, betrof een onvoorwaardelijk bod. De
verkoper heeft dit aanvaard zodat er overeenstemming was over het voor-
werp en de prijs. Dat de koper na de aanvaarding van zijn bod nog om een
tweede plaatsbezoek verzocht, doet hieraan geen afbreuk en toont niet aan
dat over de koop ‘nog onderhandeld werd’.
Vervolgens oordeelt het hof dat met de eerste rechter moet worden besloten
dat de verkoopovereenkomst wel degelijk nietig is. Op het ogenblik dat de
koper zijn onvoorwaardelijk bod tot aankoop van de woning deed, was hem
immers geen bodemattest overgemaakt. Er werd geen compromis getekend
waarin de inhoud van het bodemattest was opgenomen. Nochtans stelt arti-
kel 101 van het Bodemdecreet: (...) “Overeenkomstig artikel 116 van het
Bodemdecreet kon en kan de koper wel degelijk de nietigheid vorderen van
de overdracht die plaatsvond in strijd met voormelde bepaling”. Hij heeft
dit, onmiddellijk nadat hij in gebreke gesteld werd, formeel via zijn raads-
man per brief d.d. 4 april 2012 gedaan.
Dat het bodemattest naderhand (per brief van 18 april 2012) alsnog aan de
koper werd bezorgd én dat dit bodemattest dateert van 15 maart 2012 (de
dag waarop het onvoorwaardelijk bod aanvaard werd), doet hieraan geen
afbreuk en impliceert niet dat in hoofde van de koper, die zich op het ont-
breken van het bodemattest beroept om de nietigheid van de overeenkomst
in te roepen, sprake is van rechtsmisbruik.
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Rechtsmisbruik bestaat in de uitoefening van een recht op een wijze die ken-
nelijk de grenzen te buiten gaat van de normale uitoefening van dat recht
door een voorzichtig en bedachtzaam persoon. De verkoper toont niet aan
dat hier sprake is van rechtsmisbruik. De koper heeft het onvoorwaardelijk
bod niet met voldoende kennis van zaken kunnen uitbrengen. Onder meer
over de bodemtoestand van het onroerend goed was hij op geen enkele
manier geïnformeerd, hoewel de verkoper wettelijk verplicht was hem hier-
omtrent te informeren, middels voorlegging van een bodemattest. De koper
heeft zich na de eerste ingebrekestelling, nog voor de ondertekening van het
compromis, gesteund op zijn wettelijke rechten. Het is dus niet zo dat hij
eerst een aantal andere redenen heeft ingeroepen om aan zijn aankoopver-
bintenis te ontsnappen en (impliciet) verzaakt heeft aan zijn recht om de
nietigheid van de overeenkomst (wegens het niet-voorliggen van het bodem-
attest) in te roepen om zich uiteindelijk wel op het ontbreken van het
bodemattest te beroepen in een poging om aan zijn aankoopverbintenis te
ontkomen. Het bodemattest was ten andere zelfs nog niet door de OVAM
afgeleverd toen de koper zijn onvoorwaardelijk bod heeft uitgebracht. De
koper heeft dit bod onmogelijk met kennis van zaken kunnen uitbrengen.
Kortom, de koopovereenkomst is nietig op grond van artikelen 101 en 106
van het Bodemdecreet. (...).
Het hof zinspeelt hier op het feit dat door de afwezigheid van het bodem-
attest de koper het bod onmogelijk met kennis van zaken heeft kunnen uit-
brengen. In deze zaak wordt niet vermeld wat de inhoud van het bodem-
attest was. De redenering van het hof zou kunnen worden aangenomen in
de mate waarin uit het bodemattest bleek dat de situatie anders was dan
wat de koper had kunnen verwachten en dat dit bodemattest dus mogelijk
mede een invloed zou kunnen hebben gehad op de prijs die voor het onroe-
rend goed zou worden betaald. In de mate waarin het een zogenaamd
blanco bodemattest betrof, rijst de vraag of de afwezigheid van het bodem-
attest een invloed zou hebben gehad op de koop. Onder het voorbehoud
dat we geen kennis hadden van alle precieze feiten en de stukken die voorge-
legd werden in het dossier, komt het voor dat, hoewel het ontbreken van het
bodemattest reeds van bij het begin van de problemen werd aangekaart, het
toch eerder een loutere formele tekortkoming is die in casu wordt aangegre-
pen om op een elegante wijze te ontsnappen aan een verkoopovereenkomst.
Ook de rechtbank te Leuven sprak zich recent uit over het vraagstuk van de
nietigheid van een overeenkomst75. Te noteren valt dat het in casu niet ging
75 Rb. Leuven (9de k.) 2 november 2016, TBO 2017, nr. 1, 89-94.
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over de nietigheid omwille van de afwezigheid van een bodemattest, maar de
nietigheid omwille van een schending van artikel 5.2.5. VCRO. De rechtbank
oordeelde: 
“Of de schending van een rechtsregel bij de totstandkoming van een overeenkomst de
nietigheid van deze overeenkomst tot gevolg heeft, hangt af van de bedoeling van de
wetgever en van de vraag of de nietigheid nodig is voor de efficiënte handhaving van de
rechtsregel die deze sanctie beoogt te beschermen. Er is slechts aanleiding om over te
gaan tot nietigverklaring wanneer dit aanleunt bij de bedoeling die regelgever had met
de geschonden rechtsregel en wanneer dit een efficiënte daad is voor de schending van
die rechtsregel, die niet verder gaat dan wat noodzakelijk is. De nietigheidssanctie
beoogt immers een herstel van de toestand die zonder de schending van deze rechtsregel
zou hebben bestaan. (...) De decretale bepaling die in onderhavig geval met voeten
werd getreden, beoogt de bescherming van de koper. Zij is bedoeld om te vermijden dat
de koper zou worden opgezadeld met een onroerend goed waarover hij/zij niet vol-
doende geïnformeerd was”.
Gezien het voorgaande, oordeelde de rechtbank dat in concreto het door de
wetgever vooropgestelde doel werd bereikt en dat bijgevolg de nietigverkla-
ring van de onderhandse overeenkomst allerminst een efficiënte sanctie was
voor de geschonden rechtsregel. De schending van de bedoelde decretale
bepaling heeft geen toestand gecreëerd die noopt tot rechtsherstel door nie-
tigverklaring.
Dat de koop-verkoopovereenkomst betreffende onroerende goederen een
plechtig contract zou zijn, werd nadien nog eens herhaald in het arrest van
het hof van beroep te Antwerpen van 19 december 201676.
In dat arrest besliste het hof onder meer: “(...) Een consensuele overeen-
komst is een overeenkomst die rechtsgeldig tot stand komt ingevolge loutere
wilsovereenstemming tussen de partijen.
De geldige totstandkoming van een plechtig contract veronderstelt, behalve
die wilsovereenstemming, ook de vervulling van een door de wet opgelegde
vormvereiste.
Artikel 1583 BW bepaalt: ‘Hij (bedoeld wordt: de koop-verkoop) is tussen
partijen voltrokken en de koper verkrijgt van rechtswege de eigendom ten
aanzien van de verkoper, zodra er overeenkomst is omtrent de zaak en de
prijs, hoewel de zaak nog niet geleverd en de prijs nog niet betaald is’.
76 Antwerpen (1ste k.) 19 december 2016, 2014/AR/1280, NFM 2017, afl. 5, 127-129 en NJW 2017,
afl. 359, 232-234.
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Bij toepassing van deze wetsbepaling wordt algemeen aangenomen dat, in
principe, de verkoopovereenkomst een consensuele overeenkomst is. Dat
principe geldt evenwel niet onverminderd (meer) voor alle verkoopovereen-
komsten zonder onderscheid. Voor de geldige totstandkoming van verkoop-
overeenkomsten die in het bijzonder onroerende goederen tot voorwerp
hebben, volstaat de loutere wilsovereenstemming tussen de partijen niet
(meer) en gelden specifieke door de wet opgelegde vormvereisten. In dat
verband kan bijvoorbeeld worden verwezen naar artikel 101 van het decreet
van 27 oktober 2006 betreffende de bodemsanering en de bodembescher-
ming en artikel 116 van ditzelfde decreet.
Gelet op de bepalingen van voormeld decreet is, voor de rechtsgeldige tot-
standkoming van een verkoopovereenkomst betreffende onroerende goede-
ren, de redactie van een onderhandse akte vereist waarin de inhoud van het
bodemattest wordt opgenomen. Vandaar dat de verkoopovereenkomst
betreffende onroerende goederen veeleer een plechtig contract is”.
Op te merken valt dat het hof van beroep te Antwerpen ook in een arrest van
5 september 201677 nog een keer had aangestipt dat de verkoop van een
onroerend goed een plechtig contract is. Het hof stelde ook nog: 
“(...) Met de kopers is het hof van oordeel dat de geldende wettelijke regeling aan-
gaande de verplichte vermeldingen volgens de VCRO, het controleverslag van de elek-
trische installatie, het bodemattest en de Wet Elektronische Handel, uitsluit dat een
koop-verkoop inzake onroerende goederen tot stand kan komen door het louter uitwis-
selen van summiere mailberichten. (...) Slotsom is dan ook dat de overeenkomst
inzake koop-verkoop niet wordt aangetoond. De verkoper kan dan ook geen gedwon-
gen uitvoering vorderen en evenmin ontbinding. Ten overvloede kan nog worden
gezegd dat de kopers terecht voorhouden dat zelfs indien zou worden aangenomen dat
er een koop-verkoop tot stand was gekomen, deze alleszins behept is met nietigheid. De
verkoper is immers tekortgeschoten aan de informatieverplichting van artikel 5.2.6.
VCRO. De koop-verkoop werd door de kopers nooit bevestigd. Het gaat hier niet om
een ongeoorloofd voorwerp maar om een informatieverplichting die op de verkopers
rustte. Een recent bodemattest was evenmin aan de koper meegedeeld. Aan de infor-
matieverplichtingen die vooraf dienden te zijn vervuld, werd door de verkopers even-
min voldaan”.
Gelet op de mogelijke impact van deze rechtspraak op de onroerendgoed-
praktijk valt het te raden dat niet iedereen zich zal kunnen vinden in deze
rechtspraak78.
77 Antwerpen (1ste k.) 5 september 2016, TBO 2017, 257-260.
78 Zie ook J. CALLEBAUT, “Verkoop woning via e-mail. Het Antwerpse e-mailarrest van 19 december
2016”, NJW 2017, afl. 359, 210-215.
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Bijvoorbeeld kan worden verwezen naar J. Del Corral79, die reeds in tempore
non suspecto motiveert waarom de nietigheid van een overeenkomst niet de
gepaste sanctie is om eventuele schade te vergoeden: “Ten eerste wordt de
nietigheid van een overeenkomst in principe slechts uitgesproken wanneer er
zich een probleem voordoet met een van de geldigheidsvoorwaarden voor
die overeenkomst. Bijvoorbeeld wanneer het bodemattest – dat slechts na
het sluiten van de overeenkomst wordt afgeleverd – ongunstig blijkt te zijn,
heeft de verkrijger gedwaald. Hij heeft zich een verkeerde voorstelling van een
bestanddeel van de overeenkomst gevormd waardoor zijn wil gebrekkig is
tot stand gekomen. Hij kan derhalve de nietigheid van de overeenkomst vor-
deren. Wanneer het bodemattest daarentegen gunstig blijkt te zijn, heeft de
verkrijger niet gedwaald. In dat geval is de overeenkomst rechtsgeldig tot
stand gekomen en kan de koper bijgevolg niet de nietigheid van de overeen-
komst vorderen.
Wanneer hij toch de nietigheid van de overeenkomst zou kunnen vorderen,
dan lijkt dat erop te wijzen dat naast de vier geldigheidsvoorwaarden voor
een overeenkomst, bijkomend aan een vormvoorwaarde moet zijn voldaan
voor de totstandkoming van een geldige overeenkomst (cf. plechtige over-
eenkomsten).
Dat zou betekenen dat zolang aan die vormvoorwaarde niet is voldaan, de
overeenkomst niet geldig is tot stand gekomen. Nochtans is de nietigheid als
sanctie voor miskenning van de informatieplicht van artikel 101 van het
Bodemdecreet slechts een relatieve nietigheid. De koper is niet verplicht de
nietigheid in te roepen. Zolang hij de nietigheid niet inroept, bestaat de over-
eenkomst en wordt ze geacht geldig tot stand te zijn gekomen. Daarentegen,
zolang een vormvoorwaarde in het raam van een plechtige overeenkomst
niet wordt nageleefd, bestaat de overeenkomst niet.
Ten tweede betreft de nietigheid een radicale sanctie die de gevolgen van een
(nietige) overeenkomst in principe volledig retroactief uitwist en die derhalve
met de nodige omzichtigheid moet worden toegepast. De laattijdige mede-
deling van het bodemattest kan slechts een nietigheidsgrond uitmaken wan-
neer achteraf blijkt dat de grond verontreinigd is en er derhalve sprake is van
een gebrekkige wilsvorming”.
Ook in de rechtspraak gaan reeds stemmen op die zich verzetten tegen deze
formele benadering van de overeenkomst80.
79 J. DEL CORRAL, “Nietigheid als sanctie wegens miskenning van de informatieplicht van art. 101
Bodemdecreet: te pas en te onpas” (noot onder Cass. 24 juni 2010), RW 2010-11, afl. 36, 1524.
80 Zie Rb. Limburg (afd. Tongeren) 5 januari 2017, TBO 2017, afl. 3, 282-286.
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In een vonnis van de rechtbank van eerste aanleg Limburg, afdeling Tonge-
ren, van 5 januari 2017 werd het volgende vermeld: “Uit artikel 1108 BW
volgt dat voor de geldigheid van een overeenkomst onder meer vereist is dat
er een wilsovereenstemming is tussen de betrokken partijen (“toestemming
van de partij die zich verbindt”). Het is niet vereist dat de partijen over alle
aspecten van de overeenkomst al een consensus hebben. Het volstaat dat de
partijen een wilsovereenstemming hebben bereikt over de hoofdbestandde-
len, zijnde de essentiële en substantiële punten van de overeenkomst”81.
De bestanddelen van een overeenkomst zijn ‘essentieel’ wanneer zij, op basis
van de aard en de strekking van de overeenkomst, als beslissend kunnen wor-
den beschouwd voor de toestemming. Het is mogelijk dat partijen daar-
naast nog bepaalde andere elementen, die in principe bijkomstig zijn,
opwaarderen tot elementen die van beslissend belang zijn. Indien dit
gebeurt, gaat het om de zogenaamde ‘substantiële elementen’82.
Bij een koop-verkoop zijn de prijs en de verkochte zaak essentiële bestand-
delen. Artikel 1583 BW bepaalt bovendien uitdrukkelijk dat de koop-ver-
koop tussen partijen is voltrokken zodra er overeenkomst is omtrent de ver-
kochte zaak en de prijs.
De koopovereenkomst komt louter door de wilsovereenstemming tot stand.
Voor de geldigheid van de overeenkomst is geen geschrift vereist. De concre-
tisering of finalisering van de verkoopovereenkomst is niet gelijk te stellen
met het onderhandelen over substantiële elementen. De elementen waarvan
achteraf melding wordt gemaakt, zijn niet substantieel indien ze niet vermeld
werden in het aanbod of de aanvaarding. De omstandigheid dat partijen,
nadat er wilsovereenstemming is over prijs en goed, nog verdere besprekin-
gen moeten voeren omtrent de modaliteiten van de verkoop, doet geen
afbreuk aan de tot stand gekomen overeenkomst83. Het is dus niet zo dat de
verkoop van onroerend goed pas definitief gesloten is wanneer er een onder-
handse overeenkomst wordt getekend. De wet is daarover duidelijk en de
rechtbank is verplicht de wet toe te passen. Er zijn in het verleden wetsvoor-
stellen gedaan om de koop-verkoop van een onroerend goed formeler te
regelen. Deze wetsvoorstellen hebben tot op vandaag echter niet geleid tot
een aanpassing van de wet. De rechtbank moet de huidige wetgeving toepas-
81 Vgl. Cass. 25 juni 1998, Arr.Cass. 1998, 596, nr. 270; Cass. 12 juni 1980, Arr.Cass. 1979-80, 1263,
nr. 638.
82 Vgl. S. STIJNS, Verbintenissenrecht, boek 1, Brugge, die Keure, 2005, 76, nr. 99 en S. VAN LOOCK, “De
totstandkoming van overeenkomsten en de aanvaarding van substantiële elementen”, T.Not. 2015,
405.
83 Vgl. J. CALLEBAUT, o.c. [??? verschillende verwijzingen naar CALLEBAUT.???], 395-396, nr. 15; Rb. Gent
10 januari 2012, RW 2013-14, afl. 35, 1387 en TBBR 2013, afl. 7, 390.
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sen. De rechtbank is het dan ook niet eens met de rechtspraak die zou afwij-
ken van bovenvermelde principes84.
En zo komt men opnieuw bij het initiële probleem terecht. Met name dat
bijvoorbeeld een mondelinge overeenkomst wordt gesloten tussen partijen
(omwille van het bestaan van de wilsovereenstemming) waarbij hoe dan ook
niet kan worden voldaan aan de verplichting die vermeld staat in artikel 101
van het Bodemdecreet om de verwerver door middel van het bodemattest in
te lichten over de toestand van de bodem en de inhoud van het bodemattest
aan de verwerver mee te delen, en dit voor het sluiten van de overeenkomst
en dus alvorens er wilsovereenstemming is tussen partijen. Dan is die over-
eenkomst relatief nietig.
11. ALTERNATIEVEN IN DE PRAKTIJK VAN HET ONROEREND GOED 
N.A.V. DE KWESTIE VAN HET BODEMATTEST
Intussen staat de tijd natuurlijk niet stil en zoekt men in de praktijk naar
oplossingen. Zo tracht men via de techniek van de (al dan niet wederzijdse)
aankoop- en verkoopbelofte deze netelige kwestie te omzeilen85.
Daarvoor kan worden verwezen naar een vonnis van de rechtbank West-
Vlaanderen, afdeling Kortrijk, dat gewezen werd op 10 mei 201686. Partijen
hadden een wederzijdse aankoop-verkoopbelofte ondertekend. Finaal loopt
tussen partijen een en ander mis. De kopers wensen de nietigheid te vorderen
van de aankoop-verkoopbelofte omdat bij het lichten ervan artikel 5.2.5.87
VCRO niet zou zijn nageleefd.
84 Zie ook de kritiek bij J. CALLEBAUT, o.c. [??? verschillende verwijzingen naar CALLEBAUT.???], p. 395,
nr. 14; S. VAN LOOCK, “De totstandkoming van overeenkomsten en de aanvaarding van substantiële
elementen”, T.Not. 2015, 406 en J. CALLEBAUT, “Een onderhandse akte als voorwaarde voor de ver-
koop van onroerend goed? Over het toenemende belang van essentiële en substantiële voorwaarden
tijdens de onderhandelingsfase van het contract”, TBO 2013, 190 e.v., nr. 19 e.v.
85 Zie ook H. DE DECKER, “De problematiek van ontbinding en nietigheid van verkoopovereenkom-
sten m.b.t. vastgoed en de wederzijdse gekruiste opties als valabel alternatief voor dergelijke ver-
koopovereenkomsten”, NFM 2008, afl. 9, 285-304.
86 Rb. West-Vlaanderen (afd. Kortrijk) (6de k.) 10 mei 2016, TBO 2017, afl. 3, 279-282.
87 Art. 5.2.5. VCRO: “Iedereen die een onderhandse akte van verkoop of van verhuring voor meer dan negen jaar
van een onroerend goed, en ook van vestiging van erfpacht of opstal opmaakt, moet vermelden of er voor het
onroerend goed een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen is uitgereikt en of het krachtens
artikel 4.2.12, § 2, 2°, voor de overdracht verplichte as-builtattest is uitgereikt en gevalideerd, en moet de meest
recente stedenbouwkundige bestemming van dit goed met de benamingen gebruikt in het plannenregister over-
nemen. In voorkomend geval worden ook vermeld: de dagvaardingen die met betrekking tot het goed werden
uitgebracht overeenkomstig artikel 6.1.1 of artikelen 6.1.41 tot en met 6.1.43 alsook iedere in de zaak gewezen
beslissing, de op het goed rustende voorkooprechten, vermeld in artikel 2.4.1, respectievelijk het feit dat op het goed
een omgevingsvergunning voor het verkavelen van gronden van toepassing is.
De vastgoedmakelaars en andere personen die in de uitoefening van hun beroep of activiteit dergelijke onder-
handse akten opmaken, moeten een verwijzing naar artikel 4.2.1 van deze codex opnemen in de akte”.
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De rechtbank besliste: 
“Op de koopbelofte (...) is ingegaan binnen de overeengekomen termijn. In principe
komt door het lichten van de optie inderdaad onmiddellijk de koop-verkoopovereen-
komst tot stand. Partijen zijn in afwijking van het gemeen recht in artikel (...) van de
koop-verkoopbelofte uitdrukkelijk overeengekomen dat de verkoop zelf pas tot stand
komt door en op het ogenblik van het verlijden van de authentieke koopakte die uiter-
lijk diende te worden verleden tussen 30 oktober 2013 en 31 januari 2014. Zolang de
akte niet is verleden, bestaat er nog geen verkoop, maar slechts een verbintenis tot ver-
kopen en een verbintenis tot kopen. (...)
Het lichten van de optie op 17 oktober 2013 kadert wel in een overeenkomst: geen
koop, maar een onbenoemde overeenkomst – met name het engagement om zich op de
gestelde datum naar de notaris te begeven om de notariële akte te tekenen, waardoor
de verkoop zou worden gerealiseerd. Er is geen reden waarom artikel (...) van de koop-
verkoopbelofte niet geldig zou zijn. Partijen mogen, zoals zij ook hebben gedaan,
afwijken van het aanvullend recht en overeenkomen dat de koopovereenkomst pas tot
stand komt door het verlijden van de authentieke akte. Indien de rechtbank zou beslis-
sen dat de koopovereenkomst is tot stand gekomen door het lichten van een van beide
opties, dan zou zij aan de verkoop- en aankoopbelofte een uitlegging geven die onver-
enigbaar is met de bewoordingen ervan, waardoor de bewijskracht van de overeen-
komst zou worden geschonden en de verbindende kracht van de koop-verkoopbelofte
zou worden miskend. De rechtbank is niet gebonden door desgevallend anders-
luidende rechtspraak van het hof van beroep te Antwerpen. Er bestaat naar Belgisch
recht geen precedentenwerking en een rechter doet geen uitspraak bij wege van alge-
mene regel. Nu bij het lichten van de optie geen koopovereenkomst is tot stand geko-
men, is artikel (...) van de koop-verkoopbelofte niet strijdig met artikel 5, § 2 VCRO.
Bij het lichten van de optie was niet vereist dat bepaalde documentatie of stedenbouw-
kundige inlichtingen reeds beschikbaar zouden zijn. Gelet op wat voorafgaat, moet de
vordering tot nietigverklaring, c.q. ontbinding van de vermeende verkoopovereen-
komst van 17 oktober 2013, ongegrond worden verklaard”.
De rechtbank oordeelde bijgevolg dat er nog geen sprake was van een koop-
overeenkomst bij het lichten van de optie. Bijgevolg is de bepaling in de over-
eenkomst tussen partijen die voorziet dat, in afwijking van het gemeen recht,
partijen zijn overeengekomen dat de verkoop zelf pas tot stand komt door
en op het ogenblik van het verlijden van de authentieke koopakte, niet strij-
dig met artikel 5.2.5. VCRO. En bijgevolg was het voor de rechtbank bij het
lichten van de optie niet vereist dat bepaalde documentatie of stedenbouw-
kundige inlichtingen reeds beschikbaar zouden zijn. De vordering tot nietig-
verklaring werd dan ook ongegrond verklaard. Deze redenering zou naar
analogie kunnen worden toegepast voor wat de informatieverplichting in het
Bodemdecreet betreft via het bodemattest.
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Recent heeft ook de rechtbank van eerste aanleg te Antwerpen88 zich over
een gelijkaardige problematiek moeten buigen. De feiten waren de volgende:
op 21 september 2015 ondertekenen de verkopers en de kopers een aan-
koop-verkoopbelofte. De kopers beschikten over een aankoopoptie tot
31 december 2015, waarna de verkopers een verkoopoptie hadden die zij
konden lichten tot een maand na het verstrijken van voormelde termijn. In
een addendum van 8 december 2015 werd de termijn voor de aankoopoptie
verlengd naar 15 maart 2016. De raadsman van de verkopers stelt in een
brief van 29 maart 2016 vast dat de aankoopoptie niet gelicht werd. Het
bodemattest en de stedenbouwkundige inlichtingen werden nogmaals
bezorgd en de kopers werden om hun intenties verzocht. Op 30 maart 2016
meldden de verkopers dat zij de verkoopoptie lichten en zij nodigden de
kopers uit tot het verlijden van de notariële akte op 7 april 2016. De notari-
ële akte werd niet verleden.
Daarop werd de potentiële koper gedagvaard door de eigenaar in ontbin-
ding van de overeenkomst. Tevens eiste de eigenaar een schadevergoeding
van ‘de koper’. Deze laatste beriep zich op de nietigheid van de aankoop-
verkoopbelofte en dit wegens de afwezigheid van het bodemattest en de ver-
eiste stedenbouwkundige vermeldingen voorzien in artikel 141 DRO.
De rechtbank oordeelt als volgt: “De rechtbank zal deze bepalingen actuali-
seren naar de op het ogenblik van de overeenkomst geldende bepalingen,
namelijk artikel 5.2.5 VCRO en artikel 101 van het Bodemdecreet.
Het gaat om verplichten van informatie voorafgaandelijk (bodemattest) dan
wel bij het sluiten van een onderhandse overeenkomst van overdracht
(VCRO).
Deze bepalingen gelden niet wanneer een aankoop-verkoopbelofte wordt
aangegaan waarbij, zoals in casu, de verkoop pas tot stand komt bij het ver-
lijden van de notariële akte. De koper verwijst naar rechtspraak van het hof
van beroep waarin gesteld wordt dat de uitgestelde totstandkoming van de
verkoop de informatieverplichtingen uitholt.
In de voorliggende overeenkomst is dit echter niet het geval. Er is immers
voorzien in artikel (...) dat voor het verstrijken van de termijn voor de ver-
koopbelofte stedenbouwkundige zekerheden en een gunstig bodemattest
moeten worden bekomen.
88 Rb. Antwerpen 6 januari 2017, TBO 2017, afl. 3, 286-287.
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Er worden inhoudelijke eisen gesteld aan de info die dient te worden beko-
men: de koper dient niet enkel te worden geïnformeerd, maar er moet zeker-
heid bestaan dat het goed niet zonevreemd is, geen voorwerp is van een
bouwmisdrijf of beschermingsmaatregel en dergelijke. Wat de bodem be-
treft, moet een attest voorliggen dat overdracht mogelijk maakt. Deze infor-
matie en zekerheden werden bekomen op 8/12/201589, zijnde de respec-
tieve data van bodemattest en stedenbouwkundige inlichtingen.
De inhoudelijke informatie en zekerheden die als opschortende voorwaarde
bedongen waren, waren derhalve voorhanden voor het verstrijken van de ter-
mijn voorzien in de opschortende voorwaarden.
Verder werd in de aankoop-verkoopbelofte nadrukkelijk verwezen naar het
arrest van het hof van beroep en verklaarden partijen dat de aankoop-ver-
koopoptie pas zou kunnen worden gelicht na mededeling van de steden-
bouwkundige informatie en het bodemattest. Dit is gebeurd. Op 29 maart
2016 hebben de verkopers deze documenten, die aan de notaris bezorgd
waren, medegedeeld. Nadien hebben zij de verkoopoptie gelicht90. Er is geen
reden tot nietigverklaring”.
Dit vonnis kan worden bijgetreden, niettegenstaande de ietwat vreemde
redenering die de rechtbank maakte door te bepalen dat de verkoop pas tot
stand komt bij het verlijden van de notariële akte91. Partijen waren duidelijk
in hun bedoelingen. Er moest duidelijkheid komen over onder meer de toe-
stand van de bodem, hetgeen effectief ook gebeurde en dit voorafgaandelijk
aan de datum waarop de optie werd gelicht. Hoewel er geen bodemattest
voorhanden was op de datum waarop een overeenkomst betreffende de
overdracht van gronden werd gesloten, te weten de ondertekening van de
koop-verkoopbelofte op 21 september 2015, werd de koper tijdig ingelicht
over de toestand van de bodem zodat het ontbreken van een bodemattest
op het moment van de ondertekening van de aankoop-verkoopbelofte geen
reden kan zijn voor de nietigheid van de overeenkomst.
89 Noteer dat de datum om de optie te lichten liep tot 15 maart 2016.
90 Uit de feiten van het vonnis blijkt dat de eisers op 30 maart 2016, via hun raadsman, de verkoop-
optie lichtten en nodigden zij verweerder (de koper) uit tot het verlijden van de notariële akte op
7 april 2016 om 14 uur. De notariële akte werd niet verleden. Bij brief van 25 april 2016 stelden
eisers (de verkopers) dat zij de overeenkomst van rechtswege ontbonden beschouwden en vorder-
den de contractueel bedongen schadevergoeding van 14.875 euro.
91 Indien men immers ervan uitgaat de koop-verkoopbelofte als een overeenkomst te beschouwen is
die de overdracht van een onroerend goed tot voorwerp heeft, dan zou voorafgaandelijk aan het
sluiten van deze overeenkomst een bodemattest voorhanden moeten zijn.
verkopen.omgevingsrecht_VERKOM.book  Page 148  Monday, October 16, 2017  9:35 AM
INFORMATIEVERPLICHTINGEN EN NIETIGHEDEN BIJ OVERDRACHT ONROEREND GOED
LARCIER  OMGEVING TERECHT 149
12. CONCLUSIE
Gezien de gevolgen die voortvloeien uit de aanwezigheid van bodemveront-
reiniging, alsmede de beperkingen die dit desgevallend heeft op de werk-
zaamheden die gebeuren op het onroerend goed of op de verdere ontwikke-
ling ervan, is het essentieel en tegelijk ook vanzelfsprekend dat de verwerver
goed op de hoogte is van hetgeen zich op of in de bodem heeft afgespeeld
alvorens hij beslist het goed te verwerven.
Het gegeven dat documentatie, met name een bodemattest, voorhanden is
voor het sluiten van de overeenkomst betreffende de overdracht van grond
waaruit blijkt dat er ofwel geen informatie beschikbaar is, ofwel informatie
waaruit blijkt dat er geen bodemverontreiniging is, of er weliswaar een
bodemverontreiniging aanwezig is die evenwel niet hoeft gesaneerd te wor-
den, is voor velen een positieve vaststelling. Daarbij moet toch het nodige
voorbehoud worden geformuleerd!
Want mogelijk is bij de aankoop van een niet-risicogrond effectief een
bepaalde bodemverontreiniging aanwezig waarvan men geen kennis heeft
(en dit minstens tot op het ogenblik waarop men bepaalde werken uitvoert
op het terrein).
Bij het uitvoeren van werkzaamheden op een (al dan niet verontreinigde)
grond moet rekening worden gehouden met de regeling van het grondverzet.
Het Bodemdecreet heeft immers ook als doel om te vermijden dat een
bestaande verontreiniging, zelfs wanneer die niet gesaneerd hoeft te worden,
verplaatst wordt naar andere gronden waarop nog geen verontreiniging aan-
wezig is. Vandaar dat het uitgraven van grond ook aanzienlijke kosten met
zich kan meebrengen. Afhankelijk van de kwaliteit van deze uitgegraven
bodem kan het verdere gebruik ervan al dan niet aanzienlijke kosten teweeg-
brengen, bijvoorbeeld omdat de gronden maar bepaalde toepassingen meer
kunnen krijgen of de gronden hoe dan ook gereinigd moeten worden alvo-
rens een verdere toepassing te krijgen. Het Bodemdecreet en het Vlarebo
hebben daarom een uitgebreide regeling uitgewerkt die het mogelijk moet
maken om uitgegraven grond te traceren vanaf de locatie waar hij uitgegra-
ven wordt tot op de locatie waar hij opnieuw wordt gebruikt.
Het is vanzelfsprekend van belang voor de verwerver van een grond om ook
daarvan op de hoogte te zijn. Als er bepaalde grond moet worden uitgegra-
ven in het kader van een nieuw project op het onroerend goed, wat is daar-
van de kostprijs? Welke onverwachte kosten kan dit tot gevolg hebben? Van-
daar dat het eveneens van belang kan zijn voor de verwerver om bepaalde
informatie op te nemen in de onderhandse en/of authentieke akte met
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betrekking tot mogelijke kosten die het gevolg kunnen zijn van het uitgraven
van de bodem. Ook de overdrager kan belang hebben bij een duidelijke clau-
sule daarover in de overeenkomst, al was het maar om eventuele risico’s uit
te sluiten dat, wanneer daarover niets voorzien is tussen partijen, hij op later
tijdstip wordt aangesproken omwille van het niet-grondig, niet-afdoende en
niet-tijdig op de hoogte brengen van de verwerver omtrent de toestand van
de bodem.
Tot slot rijst nog de vraag of het interessant of aangewezen is dat bepalingen
worden opgenomen in de – zowel onderhandse als authentieke – akte over
het feit dat men als overdrager geen kennis heeft van enige mogelijke andere
bodemverontreiniging dan diegene die zou blijken uit het bodemattest of
eventuele andere gegevens die aan de koper zijn overgemaakt voor het
ondertekenen van de overeenkomst? Daarover wordt niets geregeld in het
Bodemdecreet. Bijgevolg is het op basis van de wetgeving niet verplicht om
daarover iets op te nemen in de onderhandse akte of de authentieke akte.
Uit de praktijk blijkt evenwel dat een dergelijke clausule bepaalde discussies
kan vermijden indien naderhand toch enige bodemverontreiniging op het
terrein zou worden aangetroffen. Mogelijke nietigheden zouden dan geba-
seerd zijn op burgerrechtelijke principes, hetgeen nog maar eens aantoont
dat deze publiekrechtelijke informatieplicht geen conditio sine qua non is om
de eventuele nietigheid te vorderen.
Aan de aanwezigheid van een bodemattest voor het sluiten van een overeen-
komst betreffende de overdracht van gronden wordt een te groot belang
gehecht. Zeker wanneer dit betrekking heeft op een bodem waarover geen
enkele informatie beschikbaar is bij de OVAM. Hoewel de bodem sterk ver-
ontreinigd kan zijn, volstaat dit attest om te vermijden dat de nietigheid van
de overeenkomst wordt verkregen omwille van het ontbreken van een derge-
lijk attest. Van een bescherming van de koper is in dat geval evenwel geen
sprake!
Uit de gepubliceerde rechtspraak waarin de problematiek van de afwezig-
heid van een bodemattest aan bod kwam, blijkt geen unanimiteit over de
mogelijkheid om al dan niet de nietigverklaring van de overeenkomst te
bekomen92.
Het blijft zoeken naar rechtspraak waaruit blijkt dat de nietigheid van een
overeenkomst wordt gevorderd omdat na het sluiten van een overeenkomst
een bodemattest werd afgeleverd dat voor de koper dermate dramatisch was
92 Zie in gelijkaardige zin T. MALFAIT en L. KERKSTOEL, “Nietigheid van de verkoopovereenkomst
wegens ontbrekend bodemattest: mind the gap!”, RABG 2010, nr. 17, 1139.
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dat de nietigheid van de overeenkomst de zich enig opdringende logische
mogelijkheid was. Al te vaak blijft de indruk bestaan dat de afwezigheid van
een bodemattest slechts het ultieme redmiddel is om ‘te ontkomen’ aan een
overeenkomst waarin de ene daadwerkelijk de bedoeling had om het onroe-
rend goed over te dragen en de andere daadwerkelijk de bedoeling had om
het onroerend goed te verwerven!
Er kan maar één boodschap zijn: de 52 euro om tijdig een bodemattest
(voor één kadastraal perceel) te verkrijgen, is heel goed besteed als men
daarmee een procedure tot nietigverklaring van een overeenkomst die de
overdracht van een onroerend goed tot voorwerp heeft (ongeacht de bena-
ming van een dergelijke overeenkomst), kan vermijden.
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VII. De informatieplicht van de notaris 
in het omgevingsrecht
ALOÏS VAN DEN BOSSCHE
Notaris
1. INLEIDING
Notariële akten en vooral de laatste decennia1 de koop-verkoopakte worden
vaak door heel veel nietigheden bedreigd, strafsancties op verplichtingen die
de notaris naar aanleiding van het verlijden van deze akten moet naleven,
administratieve boeten bij niet-naleving van gelijkaardige verplichtingen en
uiteraard gevallen van notariële aansprakelijkheid.
Men kan zich de vraag te stellen hoe de notaris zich moet gedragen tegen-
over miskenning van wettelijke voorschriften, enerzijds door hemzelf, ander-
zijds door partijen.
Dient de notaris zich – wanneer de miskenning van de voorschriften uitgaat
van één van de partijen bij de koop-verkoop – steeds te beroepen op zijn
beroepsgeheim, om de overtreding te verzwijgen? Of dient hij zich eerder te
houden aan de vaak in tegenstelling tot het beroepsgeheim staande mede-
delingsplicht, informatieplicht en vermeldingsplicht?
Dient hij zijn beroepsgeheim te allen prijze te behouden, of kan hij (volledig)
ervan afwijken?
Komt de discretieplicht de overtreder te hulp of is deze ondergeschikt aan de
wettelijke regelingen en de opdracht van de notaris als onafhankelijk raads-
man van partijen? En hoe staat hij in dit alles binnen zijn functie als open-
baar ambtenaar en de door de overheid voorgeschreven en opgelegde
regels?
Binnen een koop-verkoopdossier dat leidt tot de koop-verkoopakte zijn er
een hele reeks verplichtingen voor de notaris als openbaar ambtenaar en als
raadgever van partijen.
Zijn opdracht moet vaak accenten leggen en toch de onpartijdigheid bewa-
ren. Beperkt zijn opdracht zich tot koper en verkoper? Of is zijn opdracht bij
1 H. DE DECKER, “De ‘subjectieve’ plechtige rechtshandeling: onbekend maakt onbemind?” in J. BAEL,
H. BOCKEN, S. DEVOS, C. ENGELS, P. VANDENBERGHE en A. WYLLEMAN (eds.), Liber Amicorum Christian
De Wulf, Brugge, die Keure, 2003, 446.
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deze specifieke akte ook, en misschien meer dan anders, een opdracht vanuit
de overheid?
De memorie van toelichting van het ontwerp van Omgevingsdecreet2 dat
‘snelle, eenvoudige en rechtszekere vergunningsprocedures een noodzaak
zijn voor ondernemingen die in Vlaanderen willen investeren. Ook voor pro-
jecten van burgers en overheden dienen gelijkaardige procedurewinsten te
worden gerealiseerd’. Tot hiertoe (de inwerkingtreding van het decreet is nog
niet op volle toeren) is er nog niet veel te merken van vereenvoudiging en
versnelling3. De rechtszekerheid is toegenomen in de laatste jaren, maar
wordt en werd niet opgelost voor de talloze problemen uit de jaren 1962-
1985. Integendeel. Vaak stelt men vast dat wat men dacht opgelost te zijn,
terug uit de kast komt te vallen.
2. DE FORMALISMEN VAN DE NOTARISWET
De notariële akte, niet alleen de verkoopakte, staat vol met “verplichte vermel-
dingen”4 waarvan er sommige op straffe van nietigheid5, tuchtsancties en
strafsancties.
Deze regels zijn algemeen gekend, zeker binnen het notariaat. Het betreft
voornamelijk de voorschriften uit de Notariswet. Zo kennen we de gevolgen
van de niet-naleving van de artikelen 6, 1° (onbevoegdheid ratione loci)6, 6,
3° (gebruik van een stroman), 6, 4° (het laten optreden van klerken anders
dan om zich sterk te maken voor een bepaalde persoon of als gevolmach-
tigde), 8 (de onbevoegdheden ratione personae), 9, § 2 (het verlijden van
bepaalde akten door notarissen die bloed- of aanverwant zijn in de zin van
2 Decr. 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning (BS 23 oktober 2014); ontwerp van
decreet betreffende de omgevingsvergunning, Parl.St. Vl.Parl. 2013-14, nr. 2334/1, 7.
3 E. DE KEYSER, “Decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning en het Besluit van
de Vlaamse Regering van 27 november 2015 tot uitvoering van het decreet van 25 april 2014 betref-
fende de omgevingsvergunning”, e-Notariaat, mededeling van 23 februari 2016, www.e-notariaat.be.
4 L. WEYTS, De notariswet, algemeen deel, Mechelen, Kluwer, 2012, 118-144; C. DE WULF, Het opstellen
van notariële akten, I, Mechelen, Kluwer, 2007, 31-45.
5 J.F. TAYMANS, “De onregelmatigheden en hun sancties” in P. VAN DEN EYNDE, C. HOLLANDERS DE
OUDERAEN en P. BUISSERET (eds.), De vernieuwde notariswet, deel 2, Gent, Larcier, 2005, 245-261.
6 Zie hierover de discussie – in het bijzonder in toepassing van art. 5, § 2 – in A. MICHIELSENS, “Moet
het echt zo streng?” (noot onder Gent 19 juin 2008), Not.Fisc.M. 2009, 293-295 door te besluiten dat
uit de schrapping van de verwijzing naar art. 6, eerste lid, 1° in art. 114 Ventôsewet door de wet van
4 mei 1999 en uit de parlementaire voorbereiding van die wet blijkt dat de wetgever de overtreding
van dit voorschrift van art. 6, lid 1, 1° niet meer wou sanctioneren met de nietigheid van de authen-
tieke akte en ervoor gekozen heeft af te wijken van het voorschrift van art. 1317, eerste lid BW.
Contra H. CASMAN, “Territoriale bevoegdheid notaris”, NJW 2013, 367-368; A. VAN DEN BOSSCHE,
“Uitbreiding van de bevoegdheidsregel ratione loci. Goed bedoeld, maar toch te vergaand”,
Not.Fisc.M. 2013, 174-178.
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art. 8), 10 (de afwezigheid van getuigen of van een tweede notaris), 12, lid
2 (ontbreken van de identiteit van de getuigen, de plaats en/of datum van
het verlijden van de akte), 13 (de wijze van opstellen en de vorm van de
akten), 14 (het ontbreken van de handtekeningen en de vermelding van de
ondertekening), 15 (de niet-geparafeerde, ondertekende of goedgekeurde
verzendingen), 16 (de nietigheid van overschrijvingen, tussenregels en bij-
voegingen in het lichaam van de akte en de doorhalingen), 17 (de verboden
verklaringen), 51 (geassocieerde notarissen), 65 (de plaatsvervanging) en
114 (de nietigheden) van de Notariswet.
Daarnaast zijn er nog nietigheden die niet uitdrukkelijk in de Notariswet
voorzien zijn, maar die volgen uit de algemene principes van recht, gekop-
peld aan bepaalde voorschriften van de Notariswet. Hieronder kunnen we
de wettelijke onbekwaamheid van de notaris zelf rekenen7, maar ook zijn
natuurlijke onbekwaamheid8 en de onbevoegdheid ratione materiae9 die alle
aanleiding geven tot nietigheid van de akte.
De nietigheden in de akte geven niet uit zichzelf aanleiding tot straf- of
tuchtsancties. Strafsancties zijn beperkt tot wat uitdrukkelijk in de wet voor-
zien is10. Een gedraging kan slechts worden bestraft indien ze uitdrukkelijk
en voorafgaandelijk door de wet strafbaar is gesteld.
Tuchtrecht is geen strafrecht11, maar ook een tuchtstraf is geen automa-
tisme. De oorzaak van de nietigheid moet door de Kamer van Notarissen
worden beoordeeld; een fout in de akte is niet noodzakelijk een fout die
aanleiding geeft tot een tuchtstraf. Het kan ook zijn dat de fout onwetend
en onopzettelijk gemaakt werd. In dat geval is er ook geen aanleiding tot een
7 J.P. TAYMANS, “De onregelmatigheden en hun sancties” in P. VAN DEN EYNDE, C. HOLLANDERS DE
OUDERAEN en P. BUISSERET (eds.), De vernieuwde notariswet, deel 2, Gent, Larcier, 2005, 254. Dit zijn
de gevallen van de notaris die de eed niet heeft afgelegd (art. 48 Notariswet), die vervangen wordt
(art. 63 e.v. Notariswet) of die geschorst of afgezet is (art. 110-112 Notariswet) o.g.v. de regel dat hij
op dat ogenblik geen ‘bevoegde openbaar ambtenaar is’, waardoor de akte nietig is omdat ze haar
geldigheid als authentieke akte haalt uit het feit dat ze verleden is voor een bevoegde openbaar
ambtenaar.
8 J. DEMBLON, “L’acte notarié” in Rép.not., dl. XI, b, VII, nr. 792.
9 Zie art. 1 Notariswet: “Notarissen zijn openbare ambtenaren aangesteld om alle akten en contracten te verlij-
den waaraan partijen de authenticiteit van overheidsakten moeten of willen doen verlenen. Wat hier niet onder
valt, hoort niet tot de notariële bevoegdheid ratione materiae en heeft dus niet de authenticiteit die de wet voor-
ziet”. Zie J.F. TAYMANS, “De onregelmatigheden en hun sancties” in P. VAN DEN EYNDE, C. HOLLAN-
DERS DE OUDERAEN en P. BUISSERET (eds.), De vernieuwde notariswet, deel 2, Gent, Larcier, 2005, 255; J.
DEMBLON, “L’acte notarié” in Rép.not., dl. XI, b, VII, nr. 792 en 35.
10 C. VAN DEN WYNGAERT, Strafrecht en strafprocesrecht in hoofdlijnen, dl. I, Strafrecht, 7de ed., Antwerpen,
Maklu, 2009, 76-78.
11 A. VAN DEN BOSSCHE, “Kan de syndicus van de tuchtkamer een minnelijke schikking voorstellen bij
een inbreuk op de deontologie of notariële inrichting?”, Versl.CSW, dossier 6.380 (te publiceren).
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tuchtstraf, tenzij bij herhaling waarbij men zou kunnen veronderstellen dat
er een verkeerde uitoefening wordt gegeven aan de wettelijke opdracht van
de openbaar ambtenaar.
3. DE INHOUD VAN DE AKTE
De taak van de notaris bij het verlijden van een akte is veelvuldig. Hij (of zij)
moet niet enkel letten op de formele voorschriften van de Notariswet voor
de redactie en de vorm van de akte zelf en voor wat er na het verlijden van de
akte moet gebeuren – de regels voor het geldig instrumentum –, maar er zijn
ook de taken van de notaris met betrekking tot het negotium12.
Er is niet enkel de vraag naar het geldig instrumentum, er is ook de vraag naar
een negotium dat aan de verwachtingen van partijen beantwoordt. Daarnaast
moet de notaris ook nog optreden als raadgever, een opdracht die zich niet
alleen beperkt tot de strikte inhoud van de akte, maar ook slaat op al haar
gevolgen13. Het is een algemene bijstandsverplichting, die zowel de informa-
tieplicht als de voorlichtingsplicht omvat. Deze verplichting heeft de notaris
ten opzichte van alle partijen in de akte. Als openbaar ambtenaar moet hij
zorgen voor iedereen die bij de akte betrokken is, niet alleen voor diegene die
rechtstreeks op zijn diensten een beroep doet.
Terecht wijst De Wulf erop dat de notaris niet alle gevolgen van een akte of
een overeenkomst kan dragen. Zijn bijna-aureool van ‘juridischezekerheid-
verlener’ mag niet zomaar onbeperkt worden uitgebreid. Het kan niet zo
zijn dat de notaris principieel verantwoordelijk geacht wordt voor alles wat
misloopt voor de partijen in zijn akte. Zoals een niet-correcte toepassing
van de voorschriften over het instrumentum niet automatisch een fout
inhoudt, kan een vergissing in het negotium ook niet automatisch een fout
van de notaris inhouden, laat staan zijn directe aansprakelijkheid met zich
meebrengen14.
12 C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, I, Mechelen, Kluwer, 2007, 8-9; H. CASMAN, “De
beroepsaansprakelijkheid van de notaris. Enkele recente ontwikkelingen” in H. VANDENBERGHE
(ed.), De professionele aansprakelijkheid, Brugge, die Keure, 2004, 187; M. RENARD DE CLAIRFAYT, “Pro-
cédure notariale”, Rép.not., VI, Brussel, Larcier, 1981, 39; A. DELIÈGE, “Entre le législateur et le
citoyen ou le devoir de légalité du notaire” in Liber Amicorum Paul Delnoy, Brussel, Larcier, 2005, 698.
13 C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, I, Mechelen, Kluwer, 2007, 10; “De beroepsaanspra-
kelijkheid van de notaris. Enkele recente ontwikkelingen” in H. VANDENBERGHE (ed.), De professionele
aansprakelijkheid, Brugge, die Keure, 2004, 193-194.
14 C. DE WULF (ed.), Het opstellen van notariële akten, I, Mechelen, Kluwer, 2007, 11; A. VAN DEN BOSSCHE,
“Onderzoeks- en informatieplicht van de notaris, een te nuanceren opdracht”, RW 2007-08, afl. 15,
627-630.
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Naast de zorg voor partijen is de notaris als openbaar ambtenaar tevens de
vertegenwoordiger van de overheid15. Dit principe werd onlangs16 bevestigd
in een arrest van de Hoge Raad voor de Justitie. Als openbaar ambtenaar
moet de notaris ook instaan voor de belangen van deze overheid, waarvan
hij bij delegatie bevoegdheden uitoefent.
4. HET ADMINISTRATIEF RECHT
Vooral wetten en reglementen van administratieve aard schakelen de notaris
in als orgaan van controle en uitvoering. De meest gekende opdracht in
dezen is de inning van de registratierechten en de invordering van allerhande
belastingen en socialezekerheidsbijdragen naar aanleiding van het verlijden
van een akte waarbij er gelden ter beschikking van een partij zullen komen17.
De notaris is niet alleen de openbaar ambtenaar die moet zorgen voor de
naleving van de wetten en besluiten bij de private contractvorming en de
inning van de rechten van de staat en de gewesten, hij wordt hoe langer hoe
meer ingeschakeld als laatste controlefactor en vaak als corrector binnen
administratieve domeinen, zoals daar zijn de stedenbouw in het kader van
de bescherming van de koper van een onroerend goed en in het kader van de
naleving van de ruimtelijkeordeningsvoorschriften.
Een gelijkaardige rol heeft de notaris gekregen binnen de reglementering van
de bodemsanering, het onroerend erfgoed, de leegstand en de onbewoon-
baarheid, maar evenzeer binnen maatregelen voor de veiligheid van de par-
ticuliere elektrische installaties, de energiemaatregelen, de postinterventie-
dossiers, de overstromingsgevaren, de Woningbouwwet en het vennoot-
schapsrecht, en zeker niet te vergeten de voorkooprechten, zowel van de
pachter als deze van diverse overheidsinstellingen.
Aan de verschillende administratieve verplichtingen zijn verscheidene aspec-
ten verbonden. Men heeft de verplichtingen van de verkoper – eventueel
voorgaande eigenaars –, de verplichtingen van de koper en de eigen verplich-
tingen van de notaris zelf. Iedere betrokkene bij een akte heeft zijn eigen ver-
15 A. VAN DEN BOSSCHE, “Het Notariaat nog onontbeerlijk”, Not.Fisc.M. 2012, afl. 6, 200-201; H. CAS-
MAN, Précis du Notariat, Brussel, Bruylant, 2011, 8-9; L. RAUCENT, Fonction et statut des notaires, Louvain-
la-Neuve, Cabay, 1985, 54-55.
16 HvJ 24 mei 2011, C-47/08, Commissie/België, overw. 58 e.v., Not.Fisc.M. 2011, afl. 7, 205.
17 C. DE WULF, o.c. [???auteur: welke deel van het boek???], 12 en de diverse bepalingen in het Wetboek
Registratie-, Hypotheek- en Griffierechten voor de federale bevoegdheid, de editie voor Brussel
Hoofdstedelijk Gewest en voor Wallonië, voor Vlaanderen sedert 1 januari 2015 de VCF maar ook
inzake btw; H. CASMAN, “De beroepsaansprakelijkheid van de notaris. Enkele recente ontwikkelin-
gen” in H. VANDENBERGHE (ed.), De professionele aansprakelijkheid, Brugge, die Keure, 2004, 203-204.
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plichtingen; de opdracht van de notaris overlapt de opdracht van de partijen
maar kent daarnaast nog de taken die hij voor de overheid moet vervullen in
het algemeen belang.
Administratieve sancties en boeten worden van rechtswege opgelopen door
het enkel feit van de materiële overtreding, afgezien van elk bedrieglijk
inzicht. Ze worden door de administratie opgelegd en het zijn naar Belgisch
recht geen strafrechtelijke sancties die beheerst worden door de regels van
het strafrecht18.
Binnen het kader van de koop-verkoop kunnen we nagaan welke recht-
streekse verplichtingen voor de notaris zelf bij niet-naleving strafbaar gesteld
worden en met welke strafbare feiten door de partijen (voornamelijk de ver-
koper of zijn rechtsvoorgangers) de notaris rekening moet houden én hoe
zijn houding daartegenover moet zijn19.
Een duidelijke leidraad inzake formaliteiten bij overdracht van vastgoed over
de drie gewesten is beschikbaar in het Not.Fisc.M. 2013, mei en werd samen-
gesteld door een reeks kandidaat-notarissen en notariële juristen van
Berquin Notarissen te Brussel20. Wat betreft de ruimtelijke ordening in
Vlaanderen dient men bij het gebruik van deze tabel rekening te houden met
de wijzigingen ingevolge het decreet van 25 april 2014 betreffende de hand-
having van de omgevingsvergunning21.
4.1. DE NOTIFICATIES22
De fiscale notificaties betreffende de federale, gewestelijke, provinciale en
gemeentelijke belastingen alsook de sociale notificaties voor werknemers en
zelfstandigen.
18 J. ESPEEL, “Repressieve maatregelen (Registratierechten)” in F. WERDEFROY, Registratierechten 2012-
2013, Mechelen, Kluwer, 2013, 636-658.
19 A. GABRIELS, “Allerhande nieuwigheden en aandachtspunten bij de verkoop van onroerend goed” in
H. COUSY, J.J. COUTURIER, J. HERBOTS e.a., Het onroerend goed in de praktijk, Mechelen, Kluwer, maart
2015, losbl., (II.U-1) II-U-4-48.
20 Ph. CAEYMAEX, S. CLAEYS, P. VAN DE VANNET en I. VANTOMME, “Leidraad inzake formaliteiten bij over-
dracht van vastgoed over de drie gewesten – de notariële tabel van Mendeljev”, Not.Fisc.M. 2013,
afl. 5, 127-153.
21 BS 27 augustus 2014 – zie P. DE SMEDT, “Paradigmaverschuiving in de Vlaamse stedenbouwhand-
having. Het decreet van 25 april 2014 betreffende de handhaving van de omgevingsvergunning” in
Rechtskroniek voor het Notariaat, dl. 26, Brugge, die Keure, 2015, 1-36. Zie voor de andere gewesten A.
VAN DEN BOSSCHE, “De straf” in B. CARTUYVELS e.a. (eds.), De vastgoedverkoop vandaag en morgen. Nota-
rieel Congresboek, Brussel, Larcier, 2015, 431-450.
22 J. VERSTAPPEN, De fiscale rol van de notaris, agent van de fiscus versus raadsman van zijn cliënten, Gent, Lar-
cier, 2007.
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Het niet-naleven van deze verplichtingen heeft grote gevolgen, niet alleen
voor de koper maar evenzeer voor de notaris die een persoonlijke aanspra-
kelijkheid van openbare orde voor de eventuele sociale en fiscale schulden
oploopt die door het niet-verzenden van de notificaties of de niet-juiste
behandeling ervan bij eventueel tekort aan gelden, ontstaan voor de respec-
tieve overheden.
4.2. HET POSTINTERVENTIEDOSSIER
De afwezigheid van het postinterventiedossier – als het wettelijk vereist is – is
geen belemmering voor het verlijden van de akte. Er is geen sanctie voor de
notaris, behoudens zijn aansprakelijkheid wegens het onvoldoende uitvoe-
ren van zijn informatieverplichting ten opzichte van de koper.
De notaris zal de verkoper ook wijzen op eventuele sanctie (maar geen straf-
sancties) bij het ontbreken van dit dossier indien er een moest worden opge-
maakt.
4.3. HET ENERGIEPRESTATIECERTIFICAAT
Dit is een geregionaliseerde materie; de regeling is voor ieder gewest anders
geregeld.
Naast administratieve geldboeten, zowel voor partijen als voor de notaris
(met uitzondering in Wallonië waar voor de notaris geen administratieve
geldboeten zijn opgelegd), brengt de niet-naleving van deze verplichting
uiteraard de aansprakelijkheid van de notaris in het gedrang uit hoofde van
zijn informatieverplichting.
4.4. HET HYPOTHECAIR GETUIGSCHRIFT
Naast de fiscale notificaties is het hypothecair getuigschrift wel de oudste
verplichting van het notariaat bij de onroerende transacties23.
Strafsancties zijn op deze verplichting niet gesteld. De aansprakelijkheid van
de notaris is er erg groot, zo voor het nalaten de onderzoeken te doen, voor
de foutieve aanvraag, de verkeerde lezing van de staat of het laten passeren
van de geldigheidsduur van het certificaat. Deze geldigheidsduur is geen wet-
telijk voorschrift maar een verplichting die voortkomt uit de verzekeringspo-
23 A. MICHIELSENS, “Het aanvragen van een hypothecair getuigschrift: dagelijkse kost, maar een moei-
lijk recept”, T.Not. 1980, 5-20.
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lis van de Notariële Verzekeringen. De juiste houding ten opzichte van deze
verplichting is ook een deontologische plicht24.
4.5. DE INLICHTINGEN VAN DE SYNDICUS
Deze verplichting volgt uit de bepalingen van het Burgerlijk Wetboek
(art. 577-11, § 1-2 BW).
Ook op de niet-naleving van deze verplichting zijn geen strafsancties voor-
zien. De niet-naleving van dit voorschrift uit het Burgerlijk Wetboek kan
uiteraard een tekortkoming vormen in de uitoefening van de beroepsplich-
ten van de notaris (professionele fout) en kan de aansprakelijkheid van de
notaris in het gedrang brengen.
De niet-naleving van artikel 577-11, § 1 BW brengt de relatieve nietigheid
van de overeenkomst met zich; voor artikel 577-11, § 2 BW is deze relatieve
nietigheid niet voorzien.
4.6. HET KADASTRAAL UITTREKSEL
Het kadastraal uittreksel is nodig voor de publiciteit van de akten overdracht
van onroerende goederen of onroerende zakelijke rechten (art. 141 Hypo-
theekwet).
Het opvragen van een kadastraal uittreksel behoort tot de onderzoeksver-
plichtingen van de notaris en is vereist om een juiste invulling van het hypo-
thecair systeem te waarborgen. De aansprakelijkheid van de notaris komt in
het gedrang bij nalatigheid het kadaster aan te vragen of bij onjuiste over-
name van de gegevens. Er zijn geen strafsancties voorzien.
Op dit vlak is de e-registration een merkelijke verbetering voor het sluitend
karakter van de kadastrale gegevens in de mutatie van de onroerende goede-
ren en zakelijke rechten. De ingave van de kadastrale gegevens gebeurt thans
immers rechtstreeks vanuit de gegevens van het onlinekadaster.
24 Deontologische code – J. VERSTAPPEN, De deontologische code van het notariaat. Een artikelsgewijze com-
mentaar, Gent, Larcier, 2009.
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4.7. DE STEDENBOUW25
Op het vlak van de stedenbouw heeft de notaris de informatieverplichting,
zowel de algemene, die voortvloeit uit de bepalingen van de Notariswet, als
de specifieke informatieverplichting, zoals we die kennen in andere domei-
nen, o.m. op grond van het Wetboek van Economisch Recht (WER)26. Daar-
naast zijn deze verplichtingen uitdrukkelijk voorzien in de regionale wetgevin-
gen betreffende de stedenbouw en de ruimtelijke ordening.
Vlaanderen:
Artikel 5.2.1., § 1 VCRO bepaalt de informatie die de notaris moet geven in
de akte, maar evenzeer in de publiciteit bij de tekoopstelling die hij verzorgt
en in de onderhandse koop-verkoopovereenkomst. In de akte van inbreng in
vennootschap, vestiging van erfpacht en opstalrechten – en overdracht
ervan –, verkoop van volle- of blote eigendom en van vruchtgebruik dient
deze informatie te worden voorzien. Ook huurcontracten voor meer dan 9
jaar en overdrachten vallen onder de verplichting, zoals ook hypotheekvesti-
ging voor kredieten met betrekking tot de financiering van vergunningplich-
tige werken.
De strafsancties volgen uit artikel 6.1.1. VCRO en zijn: gevangenisstraf van
8 dagen tot 5 jaar en geldboeten van 26 euro tot 400.000 euro.
De aansprakelijkheid van de notaris komt uiteraard ook in het gedrang bij
niet-naleving van de verplichting.
4.8. DE VERKAVELINGSVERGUNNING27
Een verkavelingsvergunning is vereist zodra men een perceel grond voor
woningbouw wil verkavelen. Met woningbouw wordt gelijkgesteld, het
oprichten van vaste of verplaatsbare constructies die voor bewoning kunnen
worden gebruikt. Een verkaveling kan daarnaast worden gevraagd voor de
25 Zie ook R. JANSEN, “Het stedenbouwmisdrijf door de notarisbril, uiteenzetting voor de studiekring
van notarissen van het arrondissement Antwerpen, afd. Turnhout op 12 maart 2015”, onuitg.; S.
LUST, “Stedenbouwstrafrecht: een status quaestionis – deel 1”, CDPK 2005, 521, nr. 20; G. VAN
HOORICK, “Bouwmisdrijven in de notariële praktijk” in Rechtskroniek voor het Notariaat, dl. 6, Brugge,
die Keure, 2005, 79 e.v.
26 J. BAEL, “De impact van de wetgeving inzake marktpraktijken en bescherming van de consument op
de verkoop van onroerende goederen: het nieuwe boek VI van het Wetboek van Economisch Recht
(WER)” in Rechtskroniek voor het Notariaat, dln. 25, 207-208; H. DE DECKER, “Vastgoedbemiddeling
en het notariaat”, T.Not. 2015, afl. 4.
27 Zie K. VAN BEYLEN, “Vervreemding zonder verkavelingsakte – houding van de notaris bij volgende
vervreemding”, Versl.CSW, dossier 6379 (te publiceren).
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aanleg of het bebouwen van gronden voor andere doeleinden dan bewoning
(bv. kmo-zone, industriezone e.d.m.).
De verplichting volgt uit artikelen 4.2.15 tot 4.2.18 van de Vlaamse Codex
Ruimtelijke Ordening (VCRO)28.
De aanvraag is verplicht om in het kader van de woningbouw of het oprich-
ten van constructies te verkopen, te verhuren voor meer dan 9 jaar, erfpacht
of opstal te verlenen.
De notaris mag geen akte verlijden betreffende vervreemding, verhuring voor
meer dan 9 jaar, vestiging van een zakelijk recht, hypotheekvestiging alvorens
de verkavelingsakte werd verleden.
Handelen zonder voorafgaande vergunning of in strijd met de vergunning
wordt gestraft met een gevangenisstraf van 8 dagen tot 5 jaar en een geld-
boete van 26 euro tot 400.000 euro of een van deze straffen alleen.
De inbreuken op de informatieverplichtingen vallen onder dezelfde strafbe-
palingen. Daarnaast is er voor de notaris de aansprakelijkheid wegens tekort
in de naleving van de informatie- en raadgevingsplicht29.
Waar niet verkaveld moet worden, bestaat de betekening van de ‘verdeling’30
van de grond (de splitsing) aan het college van burgemeester en schepenen.
Van deze betekening en het eventueel antwoord moet melding worden
gemaakt in de akte (art. 5.2.2. VCRO).
Naast de strafsancties gelden ook hier voor de notaris de aansprakelijkheids-
regels.
4.9. DE KEURING VAN DE STOOKOLIETANK
Stookolietanks zijn een bekommernis binnen het kader van de bodemver-
ontreiniging en horen alzo tot de geregionaliseerde materies.
De verplichting van de keuring van de stookolietank is vervat in VLAREM II.
28 Zie ook E. DE KEYSER, “Verkavelen in Vlaanderen, voortdurend in evolutie” in Notariële Actualiteit
2013, Brugge, die Keure, 2013.
29 K. Van Beylen verwijst naar het handhavingsdecreet van 25 april 2014 (BS 27 augustus 2014) waar-
bij inbreuken op de informatieverplichting gedepenaliseerd worden en vervangen door administra-
tieve boeten (art. 6.2.2. VCRO) (K. VAN BEYLEN, “Vervreemding zonder verkavelingsakte – houding
van de notaris bij volgende vervreemding”, Versl.CSW, dossier 6379 [te publiceren]).
30 Over de notie ‘verdeling’ bestaat wel enige betwisting. Verdelen is niet verkavelen, maar het splitsen
van een geheel. Is dit geheel een geheel kadastraal nummer of is het geheel ook een verzameling van
kadastrale percelen die aan elkaar grenzen?
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Er bestaat op dit vlak geen enkele verplichting voor de notaris. Dit is eigenlijk
een strikte verplichting voor verkoper en koper. De eerste heeft de plicht de
koper in te lichten over het goed dat hij verkoopt, de tweede heeft de plicht
zich te informeren over wat hij koopt.
De notaris kan natuurlijk partijen wijzen op deze verplichting bij het voorbe-
reiden en het verlijden van de akte, maar buiten deze informatieverplichting
moet hij niets meer doen. Er zijn dan ook geen straffen voorzien bij enig
verzuim door de notaris. De vraag van zijn eventuele aansprakelijkheid lijkt
mij betwistbaar31.
4.10. BODEMATTEST
De informatie betreffende de toestand van de bodem is in het bezit van de
overheid. Deze materie is eveneens een geregionaliseerde materie.
De databanken van de verschillende overheden zijn niet volledig. Zij worden
opgesteld op basis van de verleende vergunningen, waaruit een risico van
grondvervuiling kan blijken. Soms zijn de vergunningen ruimer dan de effec-
tieve uitvoering ervan (bv. een vergunning voor een opslagplaats voor chemi-
sche producten in het kader van de inrichting van een chemieklas in een
schoolgebouw) maar evenzo beschikt de overheid niet over alle basisgege-
vens en kan bijvoorbeeld een akte van vervreemding aanleiding geven tot het
opstarten van een nieuw onderzoek waardoor de gegevens van de databan-
ken vollediger worden.
De aanwezigheid van een bodemattest is vereist voor het sluiten van een
overeenkomst van koop-verkoop, een schenking, ruiling, vestiging van
vruchtgebruik, erfpacht en opstal, concessieovereenkomsten, inbreng in
rechtspersonen, splitsing en fusie van rechtspersonen en het opstellen van
basisakten (art. 101, § 1-3 Bodemsaneringsdecreet32).
Het Bodemdecreet voorziet strafsancties voor elke schending ervan die
opzettelijk of door een gebrek aan voorzorg of voorzichtigheid wordt
begaan. De voorziene straffen zijn gevangenisstraf van 1 maand tot 2 jaar en
geldboeten van 100 euro tot 250.000 euro (art. 16.6.1, § 1 decreet van
5 april 1995).
31 A. VAN DEN BOSSCHE, “Onderzoeks- en informatieplicht van de notaris, een te nuanceren opdracht”,
RW 2007-08, 627-630.
32 Zoals gewijzigd door het Wijzigingsdecreet van 10 september 2014 (BS 4 september 2014), in wer-
king sedert 1 januari 2015.
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4.11. ONROEREND ERFGOED
In Vlaanderen wordt het onroerend erfgoed geregeld door het Onroeren-
derfgoeddecreet van 12 juli 2013, bekendgemaakt in het Belgisch Staatsblad
van 17 oktober 2013 dat sedert 1 januari 2015 in werking is getreden.
Het Onroerenderfgoeddecreet kent sancties van administratieve aard, maar
geen strafsancties als zodanig. Dit was onder de vroegere decreten wel het
geval o.m. voor de notaris die de verplichtingen van het decreet miskende.
Het betreft hier voornamelijk mededelings- en informatieverplichtingen bij
vervreemding onder bezwarende titel33.
4.12. VOORKOOPRECHTEN34
Voorkooprechten worden eveneens in de drie gewesten afzonderlijk gere-
geld. Naast de gewestelijke voorkooprechten zijn er uiteraard ook de voor-
kooprechten, zoals dit van de pachter, dat tot nu toe nog federaal geregeld
wordt door de Pachtwet.
Enkel in Brussel voorziet de regeling van het voorkooprecht (art. 258-274
BWRO) in een boete van 10.000 euro voor de notaris die heeft nagelaten het
voorkooprecht aan te bieden. Dit is een administratieve boete en geen straf-
sanctie.
In de andere gewesten zijn geen strafsancties voorzien, maar wel vorderingen
tot schadevergoeding die tegen de verkoper en de notaris kunnen worden
ingesteld.
4.13. ELEKTRISCHE INSTALLATIE
Een zeldzame nog federaal geregelde materie is deze op de elektrische instal-
laties.
Dit hoort voornamelijk, zo niet uitsluitend, tot de vermeldings- en informa-
tieverplichting van de notaris. Er zijn strafsancties voorzien voor de verkoper,
maar niet voor de notaris. Het niet-naleven door de notaris van de verplich-
tingen inzake de controle van de elektrische installaties en de vermeldingen
ervan in de verkoopakte, kan wel aanleiding geven tot tuchtstraffen.
33 J. CALLEBAUT, “Het onroerend erfgoeddecreet”, T.Not. 2015, nr. 3, 156 e.v.
34 S. SNAET, “Het recht van verkoop en de regels inzake informatieverschaffing in het nieuwe decreet
ruimtelijke ordening” in Ruimtelijke ordening en stedenbouw op nieuwe wegen, Brussel, Larcier, 2001,
165.
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5. DE HOUDING VAN DE NOTARIS
Wat moet de houding zijn van de notaris ten opzichte van deze verplichtin-
gen? De notaris is op de eerste plaats een openbaar ambtenaar35. Het is
maar in deze functie dat hij de ongebonden en onpartijdige raadsman van
de partijen is. De notaris moet op de eerste plaats zorgen voor de correcte
naleving van de wetten en binnen dit kader moet hij de rechten van iedere
partij waarborgen en vaak veiligstellen.
Door het niet-naleven van de wetten is de notaris niet meer onpartijdig; hier-
door bevoordeelt hij de partij die de wet overtreedt, ten nadele van de
andere partij binnen de koop-verkoop en vaak ook ten nadele van de maat-
schappij. Hoe kan men verantwoorden dat een openbaar ambtenaar in de
uitoefening van zijn ambt een algemeen belang zou miskennen? Men kan het
gewoon niet.
Zelfs als zou er geen misdadig opzet zijn, dan nog zou deze handelswijze niet
stroken met, enerzijds, de strikte bepalingen van de wet en, anderzijds, de
bepalingen van deontologie en tucht. De openbaar ambtenaar die – zelfs
onopzettelijk of zonder misdadig opzet – bepalingen van de wet die straf-
baar worden gesteld, naast zich neerlegt, begaat een beroepsfout en kan
daarvoor, zelfs als hij niet op het strafrechtelijk vlak gevat kan worden, toch
worden gesanctioneerd op basis van de deontologische regels en op grond
van het tuchtrecht. Dit kan zowel op initiatief van de syndicus van de Kamer
van zijn Genootschap als op initiatief van de procureur des Konings, die een
rechtstreeks vorderingsrecht heeft dat losstaat van de strafrechtelijke bepa-
lingen in de diverse wetten die op de koop-verkoopakte of naar aanleiding
daarvan toepasselijk zijn.
Zelfs zonder strafbepalingen zou de notaris deze voorschriften niet mogen
miskennen. Altijd hangt het zwaard van zijn aansprakelijkheid als openbaar
ambtenaar én als raadgever van partijen boven zijn hoofd.
Maar is het alleen de taak van de notaris? En alleen zijn aansprakelijkheid?
6. NIET ALLEEN DE TAAK VAN DE NOTARIS
De meeste overeenkomsten over onroerende goederen en daardoor de
meeste overeenkomsten die gerelateerd zijn aan het omgevingsrecht, zijn
wederkerige overeenkomsten. De enige eenzijdige akte zou het testament zijn
35 Zie hierover A. VAN DEN BOSSCHE, “Het notariaat nog onontbeerlijk”, Not.Fisc.M. 2012, afl. 6, 200-
210.
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waarbij een onroerend goed wordt gelegateerd of een verzaking aan een
zakelijk recht, zonder dat deze aanvaard wordt36.
Bij wederkerige overeenkomsten zijn er ook de verplichtingen van de partijen.
De notaris is een onafhankelijk ‘raadsman’; hij heeft een grote (soms té
grote) informatieverplichting ten opzichte van alle partijen. Maar deze par-
tijen hebben ook hun verplichtingen. Er is de informatieverplichting van de
verkoper naar de koper en er is de onderzoekverplichting van de koper op
zich37.
De informatieplicht van de notaris verschilt ook naargelang de aard van de
overeenkomst en het ontstaan van de overeenkomst zelf.
De notaris heeft de verplichting partijen raad te geven en te informeren. De
raadgevingsplicht van de notaris bevat de voorlichtingsverplichting, de
onderzoeksplicht en ten slotte de verplichting de formaliteiten voor en na het
verlijden van de akte te vervullen38. Informatie, waarschuwing, advies en bij-
stand behoren tot de vaste opdrachten van de notaris, sedert de laatste wij-
ziging van de Notariswet39.
De notaris kan deze verplichtingen niet allemaal ineens vervullen; soms is de
feitelijke toestand zo dat hij ze zelfs helemaal niet kan vervullen.
De omvang en het tijdstip van de informatieverplichting van de notaris zijn
niet bij elke transactie dezelfde. Ze zijn anders bij een verkoping uit de hand
dan bij een openbare verkoping. Bij de verkoping uit de hand zijn ze anders
wanneer de notaris – zoals een makelaar – het eigendom namens de verko-
per te koop aanbiedt, enerzijds, dan wanneer de notaris de onderhandse
koop-verkoopovereenkomst opstelt op verzoek van de partijen, anderzijds.
Nog anders zal het zijn wanneer de notaris zich enkel moet beperken tot het
opstellen van de notariële akte, nadat partijen onderling zelf een koop-ver-
koop hebben gesloten. Het wordt niet betwist dat de opdracht van de nota-
ris niet alleen authentificeren is, maar dat daarnaast ook onpartijdige raad-
geving moet worden verstrekt. De raadgeving kan echter in de meeste geval-
36 Neem bv. de eenzijdige verzaking aan het vruchtgebruik, de verzaking aan een opstalrecht of de
pachtverzaking die voor bepaalde aspecten van het omgevingsrecht toch gelijkaardige gevolgen kan
hebben. Voor deze akten zijn de verplichtingen niet uitdrukkelijk voorgeschreven, zodat ze niet
strafbaar zijn of gesanctioneerd worden op basis van een wet, maar uiteraard steeds de aansprake-
lijkheid van de notaris in het gedrang kunnen brengen.
37 A. VAN DEN BOSSCHE, “Onderzoeks- en informatieplicht van de notaris, een te nuanceren opdracht”,
RW 2007-08, afl. 15, 627-630.
38 P. HARMEL en R. BOURSEAU, Les sources et la nature de la responsabilité civile des notaires, Den Haag, Nij-
hoff, 1964, 20.
39 L. CORNELIS en M. BEERENS, “Bijstandsverplichting van de notaris” in KFBN, Authenticiteit en Infor-
matica, Brussel, Bruylant, 2000, 256-257.
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len de gesloten overeenkomsten niet terugdraaien. De regel “pacta sunt ser-
vanda” (art. 1134, eerste lid BW) is nog steeds van toepassing. In dit laatste
geval zal de notaris vaak alleen maar de mogelijkheid hebben de partijen te
wijzen op de omvang en de gevolgen van hun contract, eventueel hen de weg
naar de rechter wijzen om de overeenkomst te laten ontbinden of nietig te
verklaren40.
De notaris die een eigendom aanbiedt in openbare verkoping of die namens
de eigenaars een eigendom uit de hand te koop aanbiedt, heeft de grootste
informatie- en waarschuwingsplicht. Hij moet immers de kandidaat-kopers
voor de toewijzing of voor het sluiten van een onderhandse koop-verkoop-
overeenkomst informeren over alle aspecten van het te koop aangeboden
goed41. Hier zal de notaris voorafgaandelijk de nodige onderzoeken doen
over het eigendom zelf (kadaster, stedenbouw), over de eigenaar (bekwaam-
heid) en zijn rechten (hypotheekonderzoek, nazicht van de titels, registratie).
Bij openbare verkoping of bij de aanbieding van een goed als uit de hand te
koop zal de notaris reeds bij het samenstellen van zijn dossier de verplichtin-
gen kunnen naleven die worden opgelegd door onder meer de stedenbouw-
wetgeving, het Bodemsaneringdecreet, het Bosdecreet, en kan hij tevens de
voorkooprechten die eventueel zouden bestaan, opzoeken, zonder vooraf-
gaandelijk te kunnen nagaan of het voorkooprecht al dan niet zal worden
uitgeoefend, wat enkel kan zodra er een verkoping is.
Voor een notaris die in opdracht of op verzoek van de eigenaar is gelast met
de tekoopstelling van een onroerend goed, openbaar of uit de hand, kan de
regel van de overweging in het arrest van het hof van beroep te Brussel van
12 januari 2004 als basisregel worden aangehouden42. Deze notaris handelt
immers als de opdrachthouder van de verkoper en heeft niet alleen de infor-
matieverplichting van de notaris te vervullen, maar tevens die van zijn
opdrachtgever43.
40 Zie Antwerpen 22 januari 2007, Not.Fisc.M. 2007, 115, noot M. BOES. Zie ook Th. VAN SINAY, “Schiet
(niet) op de pianist. Enkele bedenkingen over notariële aansprakelijkheid en mogelijke lacunes in
informatieverschaffing omtrent onroerende goederen“, TBBR 2003, 684.
41 A. VAN DEN BOSSCHE, “Praktische aspecten bij de openbare verkoop” in L. WEYTS, A. VERBEKE m.m.v.
E. GOOVAERTS en C. CASTELEIN (eds.), Notariële facetten van het contractenrecht, Leuven, Universitaire
Pers, 2004, 148-149.
42 Brussel 12 januari 2004, RW 2007-08, 72 dat stelt: “Een notaris komt tekort aan zijn onderzoeks- en infor-
matieverplichting door eerst nadat de door hem opgestelde onderhandse verkoopakte door partijen was onderte-
kend een hypothecair getuigschrift aan te vragen zonder partijen hierover onmiddellijk in te lichten”. Waar in
het arrest ‘hypothecair getuigschrift’ staat, kan men deze woorden evengoed vervangen door alle
andere taken van de notaris die hier zijn opgesomd.
43 Gent 30 maart 1979, RW 1979-80, 2525, waarbij het hof rekening houdt met de actieve wijze waarbij
de notaris optreedt bij het tot stand komen van de overeenkomst. Zie M. BOES, “Notariële aanspra-
kelijkheid en administratief recht” (noot onder Brussel 20 september 1995), Not.Fisc.M. 1996, 230.
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Dit gaat echter niet op voor de andere verkopingen. Vaak komen partijen op
het notariskantoor om een koop-verkoopovereenkomst te sluiten waartoe
zij onderling reeds alle aspecten besproken en afgesproken hebben. De nota-
ris stelt dan een koopovereenkomst op volgens de verklaring van de partijen,
waarbij hij niet de tijd noch de gelegenheid heeft om de eigendomsakte – die
vaak niet eens onmiddellijk beschikbaar is – na te zien, noch de hypothecaire
of stedenbouwkundige informatie onmiddellijk op te vragen44.
Het aanvragen van een kadastraal uittreksel en een kadastraal plan gaat
tegenwoordig onmiddellijk online. Maar jammer genoeg is het kadaster niet
meer de correcte informatie van weleer. Meer dan 30% van de Vlaamse
gemeenten beschikt nog steeds niet over het volledig apparaat van de plan-
nen en de vergunningenregisters.
Deze gemeenten beperken zich tot het tegen betaling verlenen van ‘vrijblij-
vende’ informatie waarop de notaris vaak meer dan een maand moet wach-
ten. Daarnaast is deze informatie vaak onvolledig, soms zelfs onjuist.
Het verkrijgen van een hypothecaire staat (zelfs aan dringend tarief) vraagt
soms weken (lees: maanden) geduld.
De partijen wensen echter hun overeenkomst op papier. De koper wil kopen
en de verkoper vraagt niet liever. In dat geval kan de notaris vaak enkel voort-
gaan op de verklaringen van de verkoper. Hij is de eerste informatieplichtige
en in principe ook diegene die over alle informatie beschikt. Vooral bij het
opstellen van een compromis is het voor de notaris meestal onmogelijk om
tijdig de nodige informatie te verkrijgen. Opschortende voorwaarden kun-
nen soms een oplossing bieden, maar niet voor elk probleem.
Vele problemen van notariële aansprakelijkheid die zich de laatste jaren
voordoen in Vlaanderen, vinden hun oorsprong in de stedenbouwwetgeving.
Dit is niet steeds de fout van de notaris of van de notaris alleen. Met uitzon-
dering van de openbare verkopingen en de tekoopstelling uit de hand via de
notaris, is de eerste verantwoordelijke nog altijd de verkoper. Als de verkoper
de informatie niet doorgeeft, kan de notaris ze maar opzoeken aan de hand
van de beschikbare registers.
44 Zie Th. VAN SINAY, “Schiet (niet) op de pianist. Enkele bedenkingen over notariële aansprakelijkheid
en mogelijke lacunes in informatieverschaffing omtrent onroerende goederen“, TBBR 2003,
689 e.v., waarbij hij verwijst naar de overweging van de rechtbank dat de informatieverplichting van
de notaris gekleurd is door de concrete omstandigheden van elk dossier. De rechter weet dat de
notaris hier niet over dezelfde tijdspanne beschikt als bij de voorbereiding van de authentieke akte.
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Stedenbouwkundige veroordelingen zijn vaak op de gemeenten zelf niet
steeds bekend of zijn van een dergelijke ouderdom dat zij een opzoeking in
het archief vragen. Het hypothecair systeem geeft vaak, maar niet steeds uit-
sluiting. Ons hypotheeksysteem is gebaseerd op de identiteit van de eigenaar
en is daardoor geen ‘gronddatabank’ die objectieve informatie verstrekt over
het betrokken eigendom. In ons hypothecair systeem vindt men niet bij elke
opzoeking onmiddellijk de stedenbouwkundige veroordelingen. De steden-
bouwveroordelingen volgen het onroerend goed, maar het hypothecair sys-
teem geeft de veroordeling maar tegen de veroordeelde eigenaar. Is de over-
schrijving van het vonnis meer dan dertig jaar oud, dan komt de veroordeling
zelfs niet meer voor op het dertigjarig hypothecair onderzoek.
In de casus die heeft geleid tot het arrest van het hof van beroep te Brussel
van 12 januari 2004 dateren de werken van 1969 en 1976 – of inmiddels
meer dan dertig jaar geleden45. Het is niet evident deze gegevens zomaar
terug te vinden. De notaris moet informeren over de inlichtingen die hij ver-
neemt of vindt, maar ook niet meer dan dat.
Wanneer partijen onderling een overeenkomst hebben gesloten, hebben zij
zich verbonden. De tussenkomst van de notaris is hier anders. De initiële
voorlichtingsplicht van de koper rustte op de verkoper. De notaris heeft hier
nog de informatieplicht en de verplichtingen voorafgaandelijk aan en na het
opstellen van de akte. Maar partijen hebben al verkocht en gekocht. Daar-
aan kan de notaris niets veranderen. In dat geval is het in de notaris gestelde
vertrouwen beperkt tot het vertrouwen dat men stelt in de ambtenaar die de
gesloten overeenkomst moet officialiseren, tegenwerpelijk moet maken aan
derden46. De notaris is hierbij verplicht rekening te houden met de gemaakte
afspraken en kan die niet eenzijdig veranderen, noch tot verandering ver-
plichten. De vraag kan dan worden gesteld wie aansprakelijk is voor het mis-
lopen van de transactie. Het blijft op de eerste plaats de verkoper en niet de
notaris.
De notaris zal aan partijen mededeling doen van de informatie die hij vindt.
Het is aan de partijen om alsdan de akte te ondertekenen – en de gebreken
te aanvaarden, eventueel met vrijwaringsbedingen – ofwel een procedure in
te stellen die tot de ontbinding van de overeenkomst kan leiden. Thans
bepaalt de Stedenbouwwet dat deze gegevens in de akte moeten worden
opgenomen. Dat was voorheen niet het geval. De stedenbouwkundige ver-
45 Zie noot 42 [???].
46 L. CORNELIS en M. BEERENS, “Bijstandsverplichting van de notaris” in KFBN, Authenticiteit en Infor-
matica, Brussel, Bruylant, 2000, 256.
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meldingen waren een verplichting in de publiciteit47, niet voor de akte. De
huidige stedenbouwkundige verplichtingen die werden ingevoerd bij de
recentste aanpassingen aan het decreet, tonen genoeg aan dat de verplich-
ting voordien niet van toepassing was. In vele oudere dossiers is er dus een
gebrek aan informatie in de akte, wat absoluut niet wil zeggen dat er een
gebrek aan informatie was. Het bewijs van het naleven van de informatie-
plicht is voor oudere dossiers vaak niet eenvoudig. De verplichte vermelding
van de integrale tekst van artikel 99 Stedenbouwdecreet vond destijds haar
oorsprong onder meer in het feit dat in stedenbouwprocedures voor de
bestendige deputaties de betrokkenen als laatste redmiddel meestal inriepen
door de notaris niet ingelicht te zijn over de stedenbouwkundige verplichtin-
gen. Deze feitelijke toestand kon door de bestendige deputatie niet worden
gecontroleerd. Thans is dit probleem, dankzij de verplichte vermeldingen in
de akte, grotendeels van de baan. En de verplichting van het vroegere arti-
kel 99 van de Stedenbouwwet is weeral opgeheven.
De regel, die ook duidelijk in het arrest van het hof van beroep te Brussel van
12 januari 2004 vermeld staat, is dat de aansprakelijkheid van de verkoper
op de eerste plaats komt.
Hij is het die de precontractuele fout begaat wanneer hij de koper niet mee-
deelt dat het goed met bijvoorbeeld afbraak bedreigd is. Indien de verkoper
deze informatie reeds heeft meegedeeld, is de koper geïnformeerd. De nota-
ris kan hier slechts medeaansprakelijk worden gesteld indien hij geen of
onvoldoende informatie heeft verstrekt en indien de verkoper zijn vrijwaring-
plicht niet kan honoreren.
Deze regel is mee de basis van de grotere verplichting voor de notaris bij
openbare verkopingen en bij het door hem te koop aanbieden uit de hand.
Hier neemt de notaris als het ware de verplichtingen van de verkoper over,
voor zover de informatie uiteraard binnen de beschikbare kanalen te verkrij-
gen is.
Men moet vandaag eens trachten het stedenbouwkluwen te ontwarren. Dit
kluwen werd niet door de notarissen ontworpen en ook niet door de burger.
Dit is een zaak van de overheid, die ook een informatie- en controleverplich-
ting heeft en daarin schromelijk tekortschiet. Meer nog, door de veroorde-
lingen, waartoe ze zelf heeft verzocht, niet onmiddellijk te laten uitvoeren,
creëert de overheid valse verwachtingen, waardoor de burger, in casu de ver-
koper, meent dat hij niet meer in overtreding is. Niet alleen de koper dwaalt
47 L. WEYTS, “Misleidende reclame in de notariële publiciteit”, T.Not. 1979, 225-229, verwijzend naar
art. 63bis, ingevoerd in de Stedenbouwwet bij wet 10 augustus 1978.
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over het verkochte goed, maar zelfs de verkoper dwaalt over de rechtstoe-
stand van zijn eigendom. Maakt de traagheid van de overheid dit niet tot een
verschoonbare dwaling voor de verkoper? Soms wel. Dit was waarschijnlijk
het geval bij de nietsvermoedende erfgenamen-verkopers in de procedure die
heeft geleid tot het arrest van het hof van beroep te Brussel van 12 januari
2004. “À l’impossible, nul n’est tenu”, zou best ook in de stedenbouw wor-
den gehanteerd.
Nu vele veroordelingen meer dan dertig jaar oud worden en niet meer voor-
komen op de hypothecaire staten, wordt het straks ook voor notarissen
onmogelijk hun informatietaak behoorlijk te volbrengen. Zou men de infor-
matieverplichting van de notaris niet moeten opschorten voor die gemeen-
ten die niet in orde zijn met het vergunningenregister en de medeaansprake-
lijkheid van de gemeente als regel invoeren? Deze informatieplicht hoort
toch eerder tot de taken van de overheid dan tot die van haar ambtenaren
met beperkte bevoegdheden.
7. BESLUIT
De verplichtingen van de notaris bij het verlenen van authenticiteit zijn
omvangrijk, maar ondanks alles betrekkelijk en beperkt, zowel wegens hun
aard (de notaris beslist niet, hij kan niet het onmogelijke doen, hij is afhan-
kelijk van wat een cliënt hem zegt, met zijn opzoekingswerk kan hij niet alles
ontdekken enz.) als wegens de context waarin de notaris raad geeft (m.n.
rekening houden met de hoedanigheid van partijen, hun vorming en erva-
ring, de graad van urgentie van de akte, de vereiste discretie enz.)48.
Om de goede uitvoering van deze taak – post factum – te beoordelen, dient de
rechter zich ook eens op de stoel van de notaris te plaatsen en de toetsing
onder meer te doen op basis van de norm op het ogenblik van het verlijden
van de akte. Het tijdsverloop heeft niet alleen de wet gewijzigd, maar vaak
ook – en nog meer – de rechtmatige verwachtingen, het aanvaarde risico en
de wijze van informeren.
Door zo te oordelen, zal de aansprakelijkheid van de notaris vaak in een heel
ander daglicht komen te staan, wat nodig is om uiteindelijk het ambt te
kunnen blijven uitoefenen.
48 I. DEMUYNCK, “De verkoop van andermans zaak en de aansprakelijkheid van de notaris terzake”
(noot onder Gent 22 oktober 1993), TBBR 1995, 68-69.
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